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ABSTRAKT

HANCOVA, Patricia: Daii z nehnutelnosti ajej vyznam pre tizemnii samospravu
v Slovenskej republike. — Ekonomicka univerzita v Bratislave. Narodohospodarska fakulta;
Katedra financii. — Vedutca zavere¢nej prace: Ing. Dasa Belkovicsova, PhD. — Bratislava:
NHF EU, 2021, 62 s.

Diplomova praca sa venuje postaveniu a vyznamu dane z nehnutelnosti, ktora je sucastou
majetkovych dani, pre zemnll samospravu na Uzemi Slovenskej republiky. V praci sa
analyzuje realizacia a nasledny dopad aplikacie modelu zdanenia bytov na zaklade ich
trhovej hodnoty v meste Snina. Praca pozostava zo Styroch kapitol. Obsahuje 16 tabuliek a 9
grafov. Prva kapitola vymedzuje zakladné pojmy tykajice sa systému financovania miestnej
samospravy, vratane legislativnej Upravy v Slovenskej republike. Sucastou kapitoly je
analyza dopadu hospodarskej krizy spdsobenej stfasnou pandémiou na systémy
financovania miest a obci v krajinach Eur6py, vratane Slovenskej republiky. Druha polovica
prvej kapitoly sa zaobera postavenim majetkovych dani ako zdroja financovania uzemne;j
samospravy z pohl'adu domacich a zahrani¢nych autorov. Osobitna pozornost’ je venovana
dani z nehnutel'nosti, konkrétne vSetkym trom druhom a ich vyvojom za posledné roky.
Hlavny ciel’ diplomovej prace spolu s parcialnymi ciel'mi st uvedené v druhej kapitole.
V tretej kapitole je stanovena metodika prace, ktord bola pri zostavovani diplomovej prace
pouzitd. Z hl'adiska vyznamu je najdolezitejSia Stvrta kapitola, v ktorej dochadza k aplikacii
vytvoreného modelu zdanenia bytov na zéklade ich trhovej hodnoty v meste Snina. Sti¢ast'ou
kapitoly je aj analyza nedostatkov stic¢asného systému zdanenia nehnutel'nosti v Slovenskej
republike a systémov zdanenia nehnutel'nosti zaloZenych na trhovej hodnote nehnutelnosti
vo vybranych krajinach Eurdpy, z ktorych sa pri zostavovani vlastného modelu vychadza.
V zavere prace je vycCisleny danovy vynos, ktory novy model moZe priniest a zarovei
rozanalyzovany dopad zavedenia nového modelu zdanenia na obyvatel'stvo s ndvrhmi na

rieSenie moznych negativnych dopadov suvisiacich s navy$enim daovej povinnosti.

Krucové slova:
financovanie, miestna samosprava, majetkové dane, dan z nehnutel'nosti, trhova hodnota,

danovy vynos, daiiova povinnost’



ABSTRACT

HANCOVA, Patricia: Property Tax and its Importance for Local Self-Government in
Slovakia — University of Economics in Bratislava. Faculty of National Economy;
Department of Finance. — Thesis supervisor: Ing. Dasa Belkovicsova, PhD. - Bratislava:
NHF EU, 2021, 62 p.

The diploma thesis deals with the position and importance of real estate tax, which is part of
property taxes, for local government in the Slovak Republic. The work analyzes the
implementation and subsequent impact of the application of the model of taxation of
apartments based on their market value in the city of Snina. The work consists of four
chapters. It contains 16 tables and 9 graphs. The first chapter defines the basic concepts
related to the system of financing local government, including legislation in the Slovak
Republic. Part of the chapter is an analysis of the impact of the economic crisis caused by
the current pandemic on the financing systems of cities and municipalities in European
countries, including the Slovak Republic. The second half of the first chapter deals with the
position of property taxes as a source of financing for local government from the perspective
of domestic and foreign authors. Special attention is paid to real estate tax, specifically to all
three types and their development in recent years. The main goal of the diploma thesis
together with the partial goals are listed in the second chapter. The third chapter sets out the
methodology of the work that was used in compiling the thesis. In terms of significance, the
most important is the fourth chapter, in which the created model of taxation of flats based
on their market value in the city of Snina is applied. The chapter also includes an analysis of
the shortcomings of the current real estate taxation system in the Slovak Republic and real
estate taxation systems based on the market value of real estate in selected European
countries, which are used to build their own model. At the end of the work is quantified the
tax revenue that the new model can bring and at the same time analyzed the impact of the
introduction of a new model of taxation on the population with proposals to address possible

negative impacts related to increasing the tax liability.
Key words:

Financing, Local, Government, Property Taxes, Real Estate Tax, Market Value, Tax

Revenue, Tax Liability
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Uvod

Zaklad uzemnej samospravy v Slovenskej republike reprezentuje obec. Korektny
vzt'ah medzi ulohami miestnej samospravy a jej systémom financovania tvori zakladny pilier
poskytovania optimalnej miery verejnych sluzieb, za ktoré mesta a obce zodpovedaji svojim
obyvatel'om.

V stucasnosti tvori najdodlezitejSi prijem miestnej samospravy dan z prijmov
fyzickych osdb, avSak Coraz CastejSie je medzi odbornou verejnostou Slovenskej republiky
skloniovana téma zavedenia nového systému zdanovania nehnutelnosti na zéklade ich
trhovej hodnoty. Dan z nehnutelnosti je velkou prileZitostou, ako nahradit prvenstvo
podielovej dane, ako najddlezitejSicho prijmu Uzemnej samospravy. Napriek tomu, ze
Slovenska republika zaznamenala za poslednych 10 rokov neustaly rast priemernych sadzieb
jednotlivych typov dani z nehnutelnosti, mesta a obce tento zdroj prijmu nevyuzivaji
dostato¢ne. Hlavnym cielom tejto prace je vymedzit postavenie a vyznam dane
z nehnutel'nosti v rozpoctoch samosprav s aplikaciou trhového modelu zdanovania bytov
v meste Snina.

Teoretickd Cast’ prace sa venuje vymedzeniu zdkladnych pojmov potrebnych pre
definovanie fungovania sUCasného systému financovania miestnej samospravy
a jednotlivych druhov prijmov. Osobitna pozornost’ bola vyhradena sti¢asnej pandémii a jej
dopadom na systém financovania na urovni miest a obci v Slovenskej republike a vybranych
krajinach Eur6py. V druhej Casti sa venujeme problematike miestnych dani Slovenskej
republiky, predovsetkym dani z nehnutel'nosti a analyze jej vyvoja za posledné roky.

Nadobudnuté poznatky z teoretickej Casti prace ndm pomohli pri zostavovani
aplikacnej Casti, kde sme vytvorili model zdanenia bytov na zéklade ich trhovej hodnoty
V meste Snina. Predtym sme sa vSak zamerali na nedostatky stuc¢asného systému zdaniovania
v Slovenskej republike a zaroven na fungujice systémy zalozené na trhovych hodnotach
nehnutel'nosti v krajinach Eurdpy, z ktorych sme pri aplikécii vlastného modelu vychadzali.
V zavere prace sme analyzovali danovy vynos mesta Snina, ktory by novy model zdanenia
bytov priniesol a vymedzili sme navrhy na zmiernenie dopadu narastu daiiovej povinnosti

na obyvatel’stvo.



1. SUCASNY STAV RIESENEJ PROBLEMATIKY DOMA
AV ZAHRANICI

Nasledujuce kapitoly nas prevedi problematikou financovania miestnej samospravy
v Slovenskej republike, pozrieme sa na stfasni pandémiu COVID-19 ajej vplyv na
financovanie municipalit v krajinach Europy, ako aj v Slovenskej republike. Postupne sa po
charakteristike danového systému v oblasti miestnych dani dostaneme k jadru problematiky,
ato postaveniu avyznamu dane znehnutelnosti ako danového prijmu miest a obci

v Slovenskej republike.

1.1 Systém financovania miestnej samospravy v SR

Podla J. Stofkovej! bola izemna samosprdva budovana ako organiza¢na zlozka
verejnej spravy, ktora mala a aj ma sluzit’ na zabezpecCenie urcitych uloh tykajucich sa
spolocenstva ob¢anov, ktoré sl vytvarané na izemnom zaklade. V praxi izemna samosprava

2 charakterizuje

funguje na dvoch urovniach, ato miestnej a regionalnej. N. Jankelova
miestnu samospravu ako sucast’ verejnej spravy plniacu jej funkcie na vymedzenom tizemi.
Hlavnym cielom miestnej samospravy je zabezpecit' udrzatelny rozvoj svojho tizemia
a neustale zvySovat’ kvalitu zivota obCanov Zijicich na tomto tzemi. Vystizne popisuje
podstatu miestnej samospravy E. Neubauerova®, ato ako stbor ¢&innosti, ktory
v ohrani¢enom rozsahu samostatne a trvalo zabezpeCuje zalezitosti spolo¢nosti komplexne
I jednostupiiovo. M. Hamalova® tvrdi, Ze samosprava, ako sposob riadenia urcitého celku,
moZe o konkrétnych zaleZitostiach rozhodovat’ samostatne, ¢im zabezpecuje efektivnejSim
a operativnej§im spdsobom potreby subjektov na jej tizemi. M. Mugka® zdéraziiuje zvyseny
zaujem o miestnu dimenziu ekonomického vyvoja vzhl'adom na celkovu globalizaciou
ekonomiky.

Ustava Slovenskej republiky stanovuje, ze zdkladom tzemnej samospravy je obec.

Uzemnt samospravu tvori obec a vy$§i uzemny celok.® Pravne zaklady obci mozeme néjst

zakotvené vo Stvrtej hlave, v ¢lankoch 64 az 71 zékona €. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni

1STOFKOVA, . a kolektiv. Manazment verejnej spravy. 2019, s. 94.

2 JANKELOVA, N.—CAJKOVA, A. - LARIONOVA, N. Moderné trendy v manazmente organizécii miestnej
samospravy ako ndstroj trvalo udrzatelného rozvoja. 2018, s. 29.

$ NEUBAUEROVA, E. Financie izemnospravnych celkov. 20086, s. 22.

*HAMALOVA, M. - BELAJOVA, A. - MAJOROSOVA, M.. Uvod do stidia verejnej spravy. 2011, s. 138.
5 MUSKA, M. Dobry deii, samosprava. 2015, s. 36.

¢ Ustava SR ¢&lanok 64. Dostupné na: https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1992/460/ [cit.
2020.27.11].
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v zneni neskorSich predpisov, ktory predstavuje hlavny pravny pramen upravujuci
samospravu obci, na ktory nadvédzuje cely rad dalSich zdkonov. Zakon ustanovuje
samostatné rozhodovanie obci v oblasti suvisiacej so spravou obce a jej majetku, pokial’
neexistuje osobitny zakon, ktory konkrétne tllohy nezveruje §tatu, alebo inej pravnickej ¢i
fyzickej osobe. Zakladnou tlohou obce pri vykone samospravy je starostlivost’ o v§estranny
rozvoj jej izemia a 0 potreby jej obyvatel'ov.’

V roku 2020 mame na uzemi Slovenskej republiky 2927 obci zahfnajuc vidiecke
obce, mestd a mestské Casti. Najvyssi podiel z celkového poctu tvoria obce v PreSovskom
kraji tvoriace 22,7 %, ¢o je v prepoCte 665 obci. Za PreSovskym krajom nasleduje
Banskobystricky, Koicky, Nitriansky a Zilinsky kraj, ktorych podiel je vyssi ako 10 %.
Dalej nasleduju Tren¢iansky a Trnavsky kraj a najmensi podiel s podtom 89 obci ma
Bratislavsky kraj. Rozdrobenost’ Slovenska do pomerne znacného poctu malych obci je
odrazom kolektivizacie pol'nohospodarstva, vyvoja priemyslu a budovania infrastruktary

v minulom storo¢i.?

Graf'¢. 1: Obce v SR

Pocet obci v jednotlivych krajoch SR

pocet obci
665

89

89

251

Zdroj: viastné spracovanie podla tidajov zverejnenych Statistickym iiradom SR.

Korektny vztah medzi tlohami, ktoré plni miestna samosprava a systémom ich
financovania, je zdkladom poskytovania optimalnej miery verejnych sluzieb, za ktoré sa

mestd a obce mézu priamo zodpovedat’ svojim obcanom. Obce svoje potreby financuju

T Zakon €. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni v zneni neskorsich predpisov. Dostupné na: https://www.slov-
lex.sk/pravne-predpisy/SK/Z2Z/1990/369/20200501 [cit. 2020.27.11].

8 Spracované podla Mestskej a obecnej §tatistiky, ktora zabezpeduje potreby Statistického uradu SR v oblasti
zberu a spracovania dat za jednotlivé obce SR. Dostupné na: https://www.statistics.sk/ [cit. 2020.29.11].
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predovsetkym z vlastnych prijmov, ako aj zo Statnych dotécii. Zakon stanovuje, ktoré dane
a poplatky su prijmami obci. Ustava SR umoziuje prenesenie &asti kompetencii tatnej
spravy na urovein miestnej samospravy. Pri plneni prenesenych kompetencii naklady, ktoré
vzniknu, uhradza Stat. Aj ked’ v praxi sa mézeme stretnit’ so situaciami, kedy pri vykone
prenesenych kompetencii miestnej samosprave nestacia na pokrytie vSetkych nakladov
financie poskytnuté Staitom. Vykon Statnej spravy, ktory bol preneseny na obec, riadi vlada
SR.°

Zakon €. 416/2001 Z. z. o prechode niektorych pdsobnosti z orgédnov Statnej spravy
na obce a vyssie uzemné celky v zneni neskorsich predpisov ustanovil prechod kompetencii
z ministerstiev, krajskych a okresnych Gradov na obce a vyssie tizemné celky (d’alej VUC).
Ak sa pozrieme do vysSie uvedené¢ho zakona zistime, Ze na obce presli posobnosti na seku
pozemnych komunikécii, v§eobecnej vnitornej spravy vedenia matriky, socialnej pomoci,
uzemného planovania a stavebného poriadku posobnost’ stavebného tiradu, ochrany prirody,
Skolstva, telesnej kultary, divadelnej cinnosti, zdravotnictva, regionalneho rozvoja,
cestovného ruchu.®

Transfery zo Statneho rozpoctu uréené na financovanie prenesenych kompetencii su
ucelovo viazané a obec tieto finan¢né prostriedky nemdze pouzit’ na ucel, ktory je iny ako
presne uréena &innost’, na ktord je transfer vyc¢leneny. Stat vyriesil sposob financovania
prenesen¢ho vykonu §tatnej spravy celkom jednoducho, pre dany usek sa urcil koeficient
vyjadrujuci sumu poskytovant §tditom na obyvatela, ktorym sa nésledne vynésobil pocet
obyvatel'ov prisluSnej obce, ¢im sa dospelo k vyslednej sume, ktora bola ur¢ena na preneseny
vykon $tatnej spravy na danom tseku realizovanom obcou.

Samospravne pdsobnosti, vymedzené v zadkone €. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni
Vv zneni neskorsSich predpisov, si financuje obec sama zo svojich prijmov, pricom disponuje
vlastnymi dafiami a poplatkami. Miestne dane a poplatok za komunalne odpady a drobné
stavebné odpady (d’alej poplatok) su upravené v zakone ¢. 582/2004 Z. z. o miestnych
daniach a miestnom poplatku za komunalne odpady a drobné stavebné odpady v zneni
neskorsich predpisov (d’alej zakon o miestnych daniach). Tomuto zakonu sa budeme

podrobnejsie venovat’ v nasledujucich kapitolach. Obce vo vSeobecne zdvdznom nariadeni

9 STOFKOVA, . a kolektiv. Manazment verejnej spravy. 2019, s. 96.

10 Zakon ¢&. 416/2001 Z. z. o prechode niektorych pdsobnosti z organov §tatnej spravy na obce a vyssie izemné
celky V zneni neskorsich predpisov. Dostupné na: https://www.slov-lex.sk/pravne-
predpisy/SK/ZZ/2001/416/20140701 [cit. 2020.29.11].

1 Vykon a financovanie prenesenych kompetencii 2019. Dostupné na: https://npmodmus.zmos.sk/ [cit.
2020.29.11].
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(d’alej VZN) upravuju sadzby, znizenie a oslobodenie od miestnych dani. Sadzby poplatku
a podklady pre jeho zniZenie, pripadne odpustenie ukladaji obce taktiez prostrednictvom
VZN. VZN su zverejiiované a pristupné verejnosti na webovych strankach obci. Najvacsi
prijem obce tvori podiel na dani z prijmov fyzickych osdb, ktorej spravcom je Finan¢na
sprava.

Podl'a zdkona €. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni v zneni neskorsich predpisov:!2

1. Obec financuje svoje potreby predovsetkym z vlastnych prijmov, dotécii zo Statneho
rozpoctu a z d’alSich zdrojov.

2. Obec mdze na plnenie svojich uloh pouzit navratné zdroje financovania a
prostriedky mimorozpoctovych penaznych fondov.

3. Na plnenie rozvojového programu obce alebo na plnenie inej ulohy, na ktorej ma Stat
zaujem, mozno obci poskytnit’ Statnu dotaciu. PouZitie Statnej dotacie je
preskimatel'né Statnym orgédnom podla osobitnych predpisov.

4. Obci, ktorej vlastné prijmy nepostacuji na plnenie Uloh samospravy, mozno
poskytnut’ Statnu dotaciu.

5. Obec moze svoje Ulohy financovat’ aj z prostriedkov zdruzenych s inymi obcami, so
samospravnymi krajmi a s inymi pravnickymi alebo fyzickymi osobami.

6. Obec si moze na plnenie svojich uloh zriadit’ mimorozpoctové penazné fondy. Na
plnenie loh spolo¢nych pre viac obci alebo z iného dovodu mdzu obce zriadit
spolo¢ny fond; spravu fondu vykonava rada fondu ustanovend obcami, ktoré fond
zriadili, a to podl'a dohodnutych pravidiel.

Po zrealizovani fiskalnej decentralizacie, v sulade so zdkonom ¢. 583/2004 Z. z.
0 rozpoctovych pravidlach tizemnej samospravy v zneni neskorsich predpisov, je Struktura
prijmov obci rozdelend na vlastné a cudzie prijmy. Medzi vlastné prijmy obce zarad’ujeme
miestne dane a poplatky, nedanové prijmy z vlastnictva a z prevodu vlastnictva majetku obce
a z ¢innosti obce a jej rozpoctovych organizacii, vynosy z finanénych prostriedkov obce,
sankcie za poruSenie finan¢nej discipliny uloZené obcou, dary a vynosy dobrovolnych
zbierok v prospech obce. Na druhej strane za cudzie zdroje oznacujeme dotacie zo Statneho
rozpoctu na Uhradu nakladov prenesené¢ho vykonu Statnej spravy a doticie zo Statnych

fondov, agelové dotacie z rozpoétu VUC alebo z rozpoétu inej obce, prostriedky z Eurdpskej

12 Zakon €. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni v zneni neskorsich predpisov. Dostupné na: https://mwww.slov-
lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1990/369/20200501 [cit.2020.29.11].
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tinie.® V nasledujucej tabul’ke sa pozrieme na vysku jednotlivych prijmov obci v Slovenskej

republike za rok 2019.

Tabulka ¢. 1: Prijmy obci v SR za rok 2019

Prijmy obci V tis. eur Na obyvatel’a Na pracujuceho
Danové prijmy spolu 2791 342 458 964
panzprijmoy fyzickyeh | 5 516 195 353 742
Daii z nehnutel’nosti 364 823 67 141
Ostatné miestne dane 210 323 38 80
Nedanové prijmy 526 485 110 232
Transfery a granty v 1357301 213 448
ramci verejnej spravy
Prijmy spolu 4 675 127 843 1775

Zdroj: vlastné spracovanie na zdklade tidajov dostupnych na: https://www.mfsr.sk/sk/financie/verejne-
financie/uzemna-samosprava/.

V porovnani s rokom 2018 naréstli prijmy bezného rozpoctu o 438 259 tis. eur (o
10,34 %). V roku 2019 zabezpecovali obce financovanie samospravnych kompetencii
predovsetkym z vlastnych daitovych a nedanovych prijmov. V roku 2019 najvacsi prijem vo
vyske 2 791 342 tisic eur pre obce predstavovali prave danové prijmy. Na zaklade vyssie
spomenutych udajov, najvacsi podiel dosiahla dan z prijmov fyzickych osob, ktora tvorila
79 % celkovych danovych prijmov. Druhym najddlezitejSim danovym prijmom bola dan
z nehnutel'nosti, ktorej vynos v roku 2019 predstavoval 364 823 tisic eur, ¢o je 13 %
danovych prijmov a necelych 8 % celkovych prijmov obci. Nedanové prijmy prispeli do
rozpoctu obci vo vyske 526 485 tisic eur, o predstavuje 11 % celkovych prijmov. Z dotacii
zo Statneho rozpoctu z prisluSnych kapitol §tatneho rozpoctu boli financované kompetencie
prenesen¢ho vykonu S§tatnej spravy a d’alSie tlohy spojené s regiondlnym rozvojom,
ochranou Zivotného prostredia, ako aj realizdciou projektov spolufinancovanych z
prostriedkov Eurdpskej unie. Tento druh prijmov tvoril v roku 2019 29 % celkovych
prijmov.

Ako hlavny zdroj prijmov hra dan z nehnutelnosti dolezita ulohu pri decentralizécii
a autondmii miestnej samospravy. Miestna samosprava moze vyuzivat prostriedky aj podl'a
vlastného uvéaZenia v stlade s obmedzeniami svojich zdkonnych pravomoci. V praxi je

autondémia miestnej samospravy do urcitej miery vzdy obmedzend. Obce pri plneni svojich

M

18Spracované podla zdkona & 583/2004 Z. z. o rozpodtovych pravidlach uzemnej samospravy v zneni
neskorsich predpisov. Dostupné na: https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/2004/583/20190101 [cit.
2020.29.11].
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povinnosti su Castokrat zavislé od grantov ustrednej vlady, ¢o znizuje v urcitej miere ich

nezavislost’.

1.2 Systém financovania miestnej samospravy v ¢ase pandemickej krizy

COVID-19

Znizovanie prijmov azvySovanie vydavkov V stvislosti s pandémiou vytvara
takzvany ,,noznicovy efekt”, ktory ohrozuje verejné financie obci, miest a regidonov
Eurdépskej tnie. Na jednej strane ich vydavky na zdravotnictvo, socidlne sluzby a civilnt
ochranu prudko vzréstli, na strane druhej ich prijmy z hospodarskej ¢innosti rychlo klesaju.
Viac ako 90 % regionov a obci EU odakdva prudky pokles prijmov. Eurdpsky vybor
regionov spolu s OECD uskutocnil prieskum vo viac ako 300 obciach statov Eurdpskej tinie
(dalej EU), ktory dospel k zaveru, Ze bez primeranej podpory sa pre velka vigsinu
regionalnych a miestnych samosprav EU v roku 2021 a dokonca aj 2022 situacia este zhorsi.
Obzvlast zasiahnuté st mestd. 78 % respondentov zastupujucich velké samospravy
Eurdpskej unie (nad 250 000 obyvatel'ov) uvadza silny vplyv COVID-19 na ich financie a
fungovanie. 83 % z nich oc¢akava pokles svojich danovych prijmov, pricom 53 % z nich
hovori o vyraznom poklese.** V nasledujicej podkapitole sa zameriame na Velk( Britaniu
a Staty Eurdpskej unie, ktorych financné systémy na miestnej trovni ovplyvnila pandémia

najvyraznejsie.
1.2.1 Dopad hospoddarskej krizy COVID-19 na financie miestnej samospravy
Vo vybranych krajinach Europy

Vplyv COVID-19 na subnarodné financovanie je medzi krajinami, uroviami
verejnej spravy, regionmi a obcami velmi diferencovany. Uéinky ovplyviujice
financovanie na samospravnej Urovni poCas mimoriadnej situdcie zavisia od piatich

hlavnych faktorov.™

Prvym je stupeil decentralizdcie krajiny, najmd pridelenie
zodpovednosti za vydavky. Uloha regionov a miest pri zvladani krizy sa moze liit v
zavislosti od rozsahu ich zodpovednosti. Druhym faktorom je charakteristika subnarodnych
vladnych prijmov, najmd miera citlivosti na ekonomické vykyvy. Tretim faktorom je

fiSkalna flexibilita. Schopnost’ samosprav na nizsej irovni absorbovat’ mimoriadny stres, ich

4 Vyroény regionalny a miestny barometer EU. Zohladnenie nékladov spojenych s pandémiou COVID-19 v
regiénoch, mestach a obciach EU. Dostupné na: https://cor.europa.eu/en/our-work/ [cit. 2020.29.11].

15 The territorial impact of COVID-19: Managing the crisis across levels of government. Dostupné na:
http://www.oecd.org/ [cit. 2020.29.11].
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schopnost’ prispdsobit’ svoje vydavky a prijmy naliechavym potrebam. Stvrtym faktorom je
fiskalne zdravie, aktudlna bilancia rozpoctu a situacia dlhu danej miestnej spravy, Groven
pokladnicnej hotovosti a rezervy na vynatie z produkcie. Vplyv na financovanie tiez zna¢ne
zavisi od rozsahu a efektivnosti podpornych politik z vyssich urovni riadenia. Vsetky tieto
faktory je potrebné vziat' do Gvahy pri analyze a porovnani fiskalnych dopadov sti¢asnej
krizy na regiény a obce v rdznych krajinach.®

Je tazké vy¢islit’ dosah, pretoze kriza stale len zac¢ina. Okolo jej zavaznosti, trvania,
variability medzi tUzemiami a uc¢innosti podpornych mechanizmov zavedenych
medzinarodnymi, ndrodnymi a niz§imi verejnymi organmi existuje vel'a nejasnosti. Dalgim
faktorom, ktory treba brat’” do tivahy, je Cas. Kriza uz sice vyvinula kratkodoby tlak na
zdravotné a socialne vydavky a na kategorie prijmov, avSak v strednodobom horizonte sa
ocakava najsilnejs$i dopad. Narodné vlady, zdruzenia miestnych samosprav a jednotlivé
subjekty zacali odhadovat’ fiskalny dopad z kratkodobého a strednodobého hladiska s
cielom pripravit’ a upravit’ rozpoCty a navrhnat’ vhodné opatrenia na podporu financovania
na niz8ej ako narodnej urovni. Tieto odhady sa neustale aktualizujii vzhl'adom na dynamiku
vyvoja situacie.!’

V Rakusku kriza COVID-19 vyrazne ovplyviiuje nielen Statne, ale aj obecné
rozpocCty. Na komundlnej urovni sa odhaduje, ze kriza mdze v roku 2020 stat’ az 2 miliardy
EUR z d6vodu potreby d’alSich vydavkov. To zodpoveda 5 az 11 percentnej strate vynosov
v porovnani s rokom 2019. Prispieva k tomu oc¢akavany 10 percentny pokles komunéalneho
podielu na federalnych daniach (dan z obratu, daft zo mzdy, dan z prijmov pravnickych osob)
a 10 az 12 percentny pokles vynosov z komunalnej dane (miestna a turisticka dan, poplatky
za sluzby).!8

Vo Francizsku odhady pre rok 2020 naznacuju, ze stratové prijmy medzi
samospravami na nizs§ej urovni by mohli dosiahnut’ 7,5 miliard EUR. Tie su rozdelené na
stratu vo vyske 3,2 miliardy EUR pre obce a ich zoskupenia, 3,4 miliardy EUR pre
departementy a 0,9 miliardy EUR pre regiony. Obce by pocitili finanény Sok hlavne v roku
2020 v dosledku zniZenia danovych vynosov a poplatkov a zvySenia vydavkov na socialnu
pomoc. Pre regiony by hlavny nedostatok spocival v poplatku za dan z pridanej hodnoty pre

podniky (d’alej CVAE), ktory je sucast’ou izemného ekonomického prispevku, ktory sa plati

16 The territorial impact of COVID-19: Managing the crisis across levels of government. Dostupné na:
http://www.oecd.org/ [cit. 2020.29.11].

17 Tamtiez.

18 Cities and municipalities face loss of revenue of up to 2 bilion. Dostupné na: https://www.wienerzeitung.at/
[cit. 2020.29.11].
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s roénym oneskorenim. Tieto predbezné odhady je mozné revidovat’ smerom nahor alebo
nadol v zévislosti od vyvoja fiskalnej situdcie. Je mozné, Ze zhorSenie vynosov bude
vyvazené uritymi zlepSeniami z ozivenia v urcitych hospodarskych odvetviach. Existuju aj
d’alSie odhady vypracované r6znymi zdruzeniami samosprav, ktoré naznacuju potencialnu
stratu pre samospravy a ich zoskupenia v rokoch 2020 az 2022 vo vyske 5 miliard EUR, len
v roku 2020 so stratami 4,5 miliardy EUR.®

V Taliansku vypracovalo ZdruzZenie talianskych samosprav (d’alej ANCI) tri scenare
straty obecnych vynosov v dosledku COVID-19. Nizkorizikovy scenar predstavuje stratu
prijmov medzi obcami vo vyske asi 3,7 miliard EUR (pokles 0 9 % v porovnani s rokom
2019). Je to zalozené na relativne rychlom uniku z nudze, kedy by sa najvicsie straty
sustredili na odvetvia priamo vystavené krize, pricom ostatné odvetvia sa obnovia pomerne
rychlo do roku 2021. Scenar so strednym rizikom s odhadovanou stratou obecnych vynosov
asi 5,6 miliard EUR (pokles 014 % od roku 2019). Napokon vysoko rizikovy scenar
odhadujuci stratu 8 miliard EUR (pokles takmer o 21 % oproti roku 2019). V tomto scenari
spusta COVID-19 velkt a dlhodobu narodnu a medzindrodni hospodarsku krizu, ktoré
sposobuje tazkosti s obnovou vo vietkych hospodarskych odvetviach.?°

Vo Velkej Britanii ¢elia financie miestnej samospravy zlozitej buducnosti. Ocakava
sa, Ze financovanie miestnych samosprav v Anglicku povedie k zniZeniu az na 10 miliard
GPB z dovodu zniZzeného prijmu a rastacich ndkladov spojenych s COVID-19. Toto
ocakéavanie uvadza Zdruzenie miestnych samosprav. Celkovy predpokladany finan¢ny tlak
na roky 2020 a 2021 zahfna tlaky na naklady. Obecna dan a obchodné sadzby tvoria 60 %
predpokladanych strat prijmov. Miestne organy vynakladaju vicSie prostriedky na
starostlivost’ o starSich I'udi a I'udi so zdravotnym postihnutim, zatial’ ¢o prijmy klesaji, a st
tiez zodpovedni za zakladné sluzby ako podpora zranitelného obyvatel'stva, podpora
verejného zdravia a podpora podnikania.?!

Situacia v suvislosti s COVID-19 zasiahla a v sucasnosti aj nad’alej zasahuje do
systétmov financovania krajin vo svete a Slovenskd republika nie je vynimkou.
V nasledujucej kapitole upriamime naSu pozornost’ na sucasny stav vo sfére financovania

uzemnej samospravy na Slovensku.

19 Covid-19 — Synthése des premiéres estimations des conséquences économiques. Dostupné na:
https://www.lesepl.fr [cit .2020.29.11].

2 Audizione informale. Dostupné na: http://www.ancicampania.it/ [cit. 2020.29.11].

21 English Councils Plead to cope with Corona Virus. Dostupné na: https://www.ft.com [cit. 2020.29.11].
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1.2.2 Financovanie miestnej samospravy na Slovensku v case mimoriadnej
situdcie

Od septembra 2020 sa uvazuje, Zze by obce a vysSie uzemné celky mohli dostat’
jednorazovy  prispevok ako kompenzaciu  vypadkov  prijmov  spdsobenych
epidemiologickymi opatreniami proti COVID-19. Vyplyva to z novely zékona ¢. 67/2020 Z.
z. o niektorych mimoriadnych opatreniach vo financ¢nej oblasti v stvislosti so Sirenim
nebezpecnej nékazlivej l'udskej choroby COVID-19. Obce by mohli dostat’ prispevok 27 eur
za kazdého svojho obyvatel'a. Pocet obyvatel'ov bude urceny na zéklade bilancie spracovanej
Statistickym uradom k 31. marcu 2020.

Vypadky v prijmoch obci a vyssich tzemnych celkov boli meratel'né hned’ v prvych
mesiacoch pandémie, a to pri vlastnych finan¢nych zdrojoch, ktorymi su dafiové prijmy obci
a miest, ako aj pri dotaciach zo Statneho rozpoctu. Vyska prispevku sa odvija od prognézy
vypadku dane z prijmov fyzickych 0s6b v roku 2020 spracovanej Ministerstvom financii SR
(dalej MF SR) v juni 2020. Vypocitana ma byt ako 1,2 nasobok sumy na jedného obyvatel'a
v zmysle stavu obyvatel'stva spracovaného Statistickym uradom k 31. marcu 2020.%2
Poskytnuty prispevok by nemal byt’ viazany na konkrétny ucel. V pripade schvalenia novely
by malo MF SR previest prispevok na tGcet obci a vyssich tzemnych celkov do 60 dni od
nadobudnutia jej G€innosti.

ZdruzZenie miest a obci Slovenska (dalej ZMOS) uviedlo, Ze prevod vynosu dane
z prijmov fyzickych 0so6b do rozpoctov miest a obci v aprili 2020 dosiahol vysku priblizne
173,072 milidona eur. Je to 012,527 miliéna eur menej, ako bolo poukazané mestam a
obciam v aprili 2019. Je za tym odlozenie platenia dani, ¢o ma za nasledok oneskorenie
vyberu dani. Stat ma prognézovany vypadok prijmov vo vyske presahujucej 1,4 miliardy
eur. Najnizsie vypadky v suvislosti s podielovymi danami maji malé obce. Pohybuju sa
Vv tisicoch eur na rozdiel od velkych miest, kde straty dosahuji miliony eur. AvSak malym
obciam aj strata vo vyske 1000 eur mdze znaéne skomplikovat’ situaciu.?®

MF SR zaroven oznamilo, ze vtomto roku neposkytne dotacie tykajuce sa
individualnych potrieb obci a na vSeobecne prospesné sluzby podl'a Vynosu Ministerstva
financii SR z 9. decembra 2005 ¢. 26825/2005-441 o poskytovani dotacii vV pdsobnosti MF
SR. MF SR sa odvolava na stfasni pandémiu a potrebu realokovania dostupnych

rozpoétovych zdrojov na zabezpelenie opatreni prijimanych vladou SR a Ustrednym

22 Pomoc samospravam MF SR. Dostupné na: https://www.mfsr.sk/ [cit. 2020.29.11].
2 Rezort financii nebude poskytovat doticie vroku 2020. Dostupné na: https://www.zmos.sk/
[cit.2020.29.11].
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krizovym $tdbom SR, ako aj inych relevantnych inStitucii a organizécii. Dotacie preto
nebudu poskytnuté na riesSenie havarijnych situdcii majetku obce, jeho rekonstrukciu
a modernizaciu, ako ani na udrzbu budov, verejného osvetlenia a pod.?* V mnohych obciach
toto rozhodnutie bude predstavovat’ d’alsi vypadok prijmu v roku 2020.

Miestne dane a poplatky st podstatnym prijmom miest a obci. V roku 2019 doslo
k ich zvySeniu, ¢o bolo odovodnené presunom urcitych kompetencii na izemnt samospravu
bez finan¢ného krytia od Statu. ISlo o0 chodnikovii novelu, novelu o zékladnych
poziadavkach na bezpe¢nost’ detskych ihrisk, nové vydavky vznikli v savislosti s obedmi
»zadarmo* a prijalo sa i navysenie platov v samosprave.

V marci roku 2020 tesne pred zacatim krizy mali mestské a obecné urady ako kazdy
rok dorucovat’ obyvatelom vymery za komunélny odpad ¢i dan z nehnutel'nosti. Mesta sa
i napriek komplikovanej finan¢nej situacii snazili svojim obCanom vyjst v ustrety
a presunuli splatky miestnych dani. Splatnost’ miestnych dani postivala aj Banska Bystrica a
Nitra. Poplatky za komunalny odpad boli rozlozené do dvoch splatok, dan z nehnutel'nosti
rozlozili mesta do troch splatok. Aj mesta PreSov a Kosice pristapili k druhej splatke
miestnych dani a poplatku do 30. novembra. V Trnave a Ziline si firmy platbu mohli rozdelit
do troch splatok a obyvatelia mohli platit’ az v Siestich splatkach do konca novembra,
pripadne si dohodnut’ splatkovy kalendar. Hlavné mesto pristupilo k danej situacii rovnako
ako predchadzajice dve krajské mesta.?

Vlada SR kazdy dei prijima rdzne opatrenia, ktoré maji zniZit' ekonomické dopady
na malych podnikatelov, SZCO, zamestnancov, velké podniky, umelcov, cestovné
kancelarie ako 1 d’alSie podnikatel'ské subjekty s cielom zachovat’ zamestnanost’ a zabranit’
nekontrolovanému zvySovaniu nezamestnanosti s negativnym dopadom na hospodarenie
$tatu, ale i miest, obci a VUC. Samospravam vznikli v sivislosti s pandémiou aj urgité
Specifické vydavky stvisiace so zabezpeCenim hygienickych poziadaviek tykajicich sa
dezinfekcie, ochrannych pomocok (ruska, respiratory, rukavice, utierky, obleky), testov
a testovania (testy, zabezpedenie testovacich priestorov, teplomery). Dalsie naklady sa
tykajii podporného charakteru (napriklad Skolenia, tlacoviny, pravne sluzby).

Z dovodu nedostatku konkrétnych informéacii ohl'adom vysky nakladov v suvislosti

s pandémiou, sme sa k vydavkom krajskych miest nedopracovali. Ministerstvo vnutra

24 Vynos Ministerstva financii SR z 9. decembra 2005 & 26825/2005-441. Dostupné na:
https://www.mfsr.sk/sk/financie/verejne-financie/dotacie/archiv/vynos-ministerstva-financii-sr-z-9-
decembra-2005-c-26825/2005-441-poskytovani-dotacii-posobnosti-mf-sr/ [cit. 2020.29.11].

2 Informécie ohladom posunu splatok zverejnili jednotlivé mesta na svojich oficidlnych webovych strankach.
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Slovenskej republiky zverejnilo, ze za prvé kolo pandémie uvolni 7,86 milidna eur.
O refundéciu poziadala menej ako polovica miest a obci na izemi Slovenskej republiky.?®
Financné prostriedky mali smerovat’ do rozpoctov 13 mestskych casti Bratislavy, 20
mestskych casti KoSic, 130 miest a 1244 obci. Mesto KoSice prostrednictvom svojho
hovorcu zverejnilo, ze ziadalo o 1,3 milidéna eur Na refundéciu bola schvalena vyska 1,18
milidna eur.

Vzhl'adom na zna¢nu vysku novovzniknutych vydavkov v suvislosti s pandémiou
a zaroven vypadkom kl'aiCovych prijmov obci mozu prave miestne dane a predovsetkym dan
z nehnutel'nosti hrat’ délezitu tlohu aj v nasledujucich rozpoc¢tovych obdobiach. Miestnym
daniam a konkrétne dani z nehnutelnosti sa budeme detailnejSie venovat’ v nasledujuce;j

kapitole.

1.3 Systém miestnych dani v SR

Je na miestnej samosprave, ktoré z miestnych dani zavedie, a ktoré sa nasledne stant
pre dafiovnika obligatorne. P. Kukul'a 2’tvrdi, Ze za zavedenim miestnych dani stoji zamer
finan¢ného posilnenia obci s tym, ze finanénu situdciu si vedia obce vlastnou ¢innost'ou
ovplyvnit. R. M. Raid?® rozdel'uje prinos majetkovych dani v oblasti podpory miestnej
ekonomiky do $tyroch oblasti a to ovplyvnenia ekonomickej ¢innosti subjektov na izemi
samospravy, pritiahnutia obyvatel'stva, prilakania podnikatel'ov a v neposlednom rade
ovplyvnenia uskuto¢fiovania ekonomickych aktivit v konkrétnych lokalitich v ramci

samospravy. S. Kubincova?®

sa zamerala na fakultativnost’ miestnych dani a moZznost’ miest
a obci zaviest’ rozdielnu vysku danovych sadzieb. Poukazuje v kone¢nom ddsledku na rozne
daflového zat'aZenia vplyvajuce na fyzické ¢i pravnické osoby v zavislosti od prislusne;j
obce, ktora je spravcom miestnych dani. L. Briestensky® apeluje na to, Ze sprava miestnych
dani by nemala byt ndkladnou polozkou pre samospravu a zaroveii by mali byt zavedené tie
miestne dane, ktoré v Konkrétnej samosprave zohl'adituju schopnost’ daiovnikov tieto dane

uhradit’.

% V1ada preplati samospravam vydavky za zichranné prace po¢as prvej viny pandémie koronavirusu. Dostupné
na:  https://lwww.vssr.sk/clanok-z-titulky/vlada-preplati-samospravam-vydavky-za-zachranne-prace-pocas-
prvej-viny-pandemie-koronavirusu.htm [cit. 2020.1.12].

2T KUKULA P. Posobenie §tatu v oblasti zdafiovania, vplyv na miestnu samospravu. 2019, 5.262.

28 BRAID, R.M. State and local tax competition in a spatial model with sales taxes and residential property
taxes. 2013, s. 57.

ZKUBINCOVA S. Tax burden in the context of facultative local taxes. 2019, s. 238.

30 BRIESTENSKY L. Sprievodca miestnou samospravou. 2018, s. 22.
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Avsak v praxi vidime, ze miestne dane Castokrat nezohladiujii finan¢nu situdciu
obyvatel'ov. Naopak, za vyhodu mozno povazovat, Zze ovplyviiuji ochotu subjektov
pracovat’ v menej negativnej miere ako dan z prijmov. Od miestnych dani sa ofakava, Ze
budu zabezpecovat’ stabilny prinos do rozpoc¢tov obci a ich vynos by nemalo byt mozné
presuvat’ medzi rozpoétami samosprav.3!

V ramci krajin Europskej tinie sa stretdvame s roznorodost’ou zlozenia miestnych
dani. To, ¢o sa v Slovenskej republike zdanuje na urovni samosprav, nemusi byt rovnako
zdanované v inych krajinach a zaroven to plati aj opa¢ne. Niektoré dane, ktoré v Slovenskej
republike zdafiujeme na urovni Statu, zaradili iné Clenské Staty medzi dane zdanované na
samospravnej urovni.

Najvyssi podiel majetkovych dani na HDP krajiny dosahuje v ramci Eurdpskej unie
Francuzsko vo vyske 4,126 %. Naopak, najnizsi podiel majetkovych dani je v Estonsku, vo
vyske 0,22 % z HDP. Nad 2,5 % z HDP plynie mnoZstvo majetkovych dani do rozpoctov
samosprav v krajinach Spanielsko, Nemecko, Taliansko, Belgicko a Luxembursko. Priemer
OECD dosahuje 1,86 % z HDP. Slovenska republika je v poradi tretou krajinou S najniz$imi
prijmami z majetkovych dani vramci krajin EU, podiel majetkovych dani na HDP
Slovenska predstavuje 0,41 % HDP. Majetkové dane v Ceskej republike dosahuji podiel na
HDP krajiny vy$3i 0 0,05 percentudlneho bodu, oproti Slovenskej republike.®?

Graf ¢ 2: Podiel vynosu majetkovych dani na HDP v krajinach EU za rok 2018

(percentualne vyjadrenie)
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Zdroj: viastné spracovanie na zdklade udajov zverejnenych na: https://data.oecd.org/tax/tax-on-
property.htm#indicator-chart.

31 BRIESTENSKY L. Sprievodca miestnou samosprdavou. 2018, s. 22.
32 podiel majetkovych dani na HDP krajin EU. Dostupné na: https://data.oecd.org/tax/tax-on-
property.htm#indicator-chart [cit. 2021.10.01].
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Sucasna legislativa stanovuje moznost” miest a obci zaviest’ osem miestnych dani,
.33
ato:

a) dan z nehnutel'nosti,

b) dan za psa,

c) dan za uzivanie verejného priestranstva,

d) dan za ubytovanie,

e) dan za predajné automaty,

f) dan za nevyherné hracie pristroje,

g) dan za vjazd a zotrvanie motorového vozidla v historickej Casti mesta,

h) dan za jadrové zariadenie.

Hlavnym spolo¢nym znakom je bezpochyby fakultativnost’ stivisiaca s procesom
zavadzania miestnych dani. To znamend, Ze je na zvazeni kazdej obce, ktorti z dani na
svojom uzemi zavedie. Obec dan zavadza prostrednictvom vSeobecne zavizného nariadenia,
¢im sa dan stava obligatornou. Obec, mesto, alebo mestska Cast’, ktord na svojom uzemi dan
zaviedla, sa stdva automaticky sprdvcom dane. Medzi danové kompetencie miestnej
samospravy zahffiame urcovanie danovych sadzieb, stanovenie oslobodeni, stanovenie
podmienok nevyhnutnych pre zniZenie danovej povinnosti a ostatné nalezitosti v sulade
S prisluSnymi pravnymi predpismi.

Vseobecne zavdzné nariadene musi byt v sulade so zakonom ¢. 369/1990 Zb.
0 obecnom zriadeni v zneni neskor$ich predpisov a zakonom ¢. 582/2004 Z. z. o miestnych
daniach a miestnom poplatku za komunalne odpady a drobné stavebné odpady v zneni
neskorSich predpisov. Vydavanie vSeobecne zavidznych nariadeni upravuje ustanovenie
zékona ¢. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni v zneni neskor$ich predpisov. Navrh nariadenia,
o ktorom ma rokovat’ obecné zastupitel'stvo, je obec povinna zverejnit’ jeho vyvesenim na
uradnej tabuli obci alebo na internetovej stranke obce najmenej 15 dni pred rokovanim
obecného zastupitel'stva. Po dni zverejnenia ndvrhu plynie najmenej 10 ditova lehota, pocas
ktore] mo6zu fyzické a pravnické osoby uplatnit’ pripomienku v pisomnej forme, elektronicky
alebo Ustne do zapisnice na prisluSnom obecnom urade, pricom moézu navrhnit’ novy text
alebo odporucit’ upravu textu, ato doplnenie, zmenu, vypustenie alebo spresnenie

povodného textu. Z pripomienky musi byt zrejmé, kto ju predklada. Povinnostou obce nie

33 Zakon ¢&. 582/2004 Z. z. o miestnych daniach a miestnom poplatku za komunélne odpady a drobné stavebné
odpady v zneni  neskorS§ich  predpisov.  Dostupné na:  https://www.slov-lex.sk/pravne-
predpisy/SK/ZZ/2011/460/20121201 [cit. 2020.29.11].
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je prihliadat’ na nezdovodnené pripomienky. Najneskor 3 dni pred rokovanim 0 v§eobecne
zavaznom nariadeni obecného zastupitel'stva sa vyhodnotenie podanych pripomienok
predklada poslancom v pisomnej forme. Vyhlasenie sa vykond vyvesenim nariadenia na
uradnej tabuli v obci, a to najmenej na 15 dni, priCom vyvesenie nariadenia na uradnej tabuli
je podmienkou jeho platnosti a u¢innost’ nadobtida patnastym diiom od vyvesenia, ak v iom
nie je ustanoveny neskorsi za¢iatok u¢innosti.>*

Spravca dane je povinny na zaklade podané¢ho danového priznania alebo
oznamovacej povinnosti daiiovnika, pripadne kazdoro¢ne podla stavu k 1.1. prislusného
zdanovacieho obdobia za podmienky, Ze nedoslo k zmenam tykajtcich sa vyrubenia dane,
konkrétnu miestnu dan vyrubit. Splatnost’ dane odo dia nadobudnutia pravoplatnosti
rozhodnutia predstavuje 15 dni.*®

Zakon samospravam umoznil vyrazni daiiov autondomiu v rdmci vysSie uvedenych
kompetencii. Ohrani¢enejSie pravomoci maji samospravy v sprave dane z nehnutel'nosti a
dani za jadrové zariadenie, kde st sadzby upravované zakonom. Pri dani za jadrové
zariadenie st sadzby uréené zakonom na zaklade zavaznosti ohrozenia jadrovym
zariadenim. Tato dan sa tyka katastrdlneho uzemia v Jaslovskych Bohuniciach
a Mochovciach, priamo ohrozenych jadrovym zariadenim. Vyska takejto danovej povinnosti
prevadzkovatela jadrového =zariadenia sa odvija od vymery katastrdlneho Uzemia
ohrozeného tymto zariadenim a jeho zaradenia do prisluSného pasma v ramci polomeru
ohrozenia.®

Zdanovacim obdobim miestnych dani je kalendarny rok. Vynimku tvori dan za
ubytovanie, dan za uzivanie verejného priestranstva a dail za vjazd a zotrvanie motorového
vozidla v historickej Casti mesta. Poslednd spomenuta dan sa tyka miest alebo mestskych
Casti s historickou ¢astou, ¢im ju moZeme povazovat za dan so Specifickym postavenim.

Nasledujice podkapitoly budi venované dani z nehnutelnosti a jej postaveniu

V ramci financovania izemnej samospravy.

34 Zakon ¢. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni v zneni neskorsich predpisov. Dostupné na: https://www.slov-
lex.sk/pravne-predpisy/SK/Z2Z/1990/369/20200501 [cit. 2020.30.11].

% Zé&kon €. 582/2004 Z. z. o miestnych daniach a miestnom poplatku za komunalne odpady a drobné stavebné
odpady v zneni  neskorSich  predpisov.  Dostupné na:  https://www.slov-lex.sk/pravne-
predpisy/SK/ZZ/2011/460/20121201 [cit. 2020.29.11].

% Zakon &. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni v zneni neskorsich predpisov. Dostupné na: https://www.slov-
lex.sk/pravne-predpisy/SK/Z2Z/1990/369/20200501 [cit. 2020.30.11].
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1.4 Postavenie dane z nehnutel’nosti ako prijmu miestnej samospravy v SR

Z hl'adiska danovych kompetencii, ktoré miestna samosprava ma, dafové
pravomoci pri dani z nehnutelnosti si v porovnani s ostatnymi dafiami, ktoré¢ plynt do
rozpo¢tov obci, najviac okliestené, ked’ze ide o najprepracovanejSiu dan. Zaroven vsak
predstavuje najvacsiu vyzvu, s ktorou obce moézu v suvislosti s financovanim potrieb
obc¢anov pracovat. Dan z nehnutelnosti je druhym najdolezitejSim zdrojom prijmov obci.

V roku 2005 sa pristapilo Kk historicky najrozsiahlejsej fisSkalnej decentralizacii,
ktord mala vplyv aj na danové prijmy. Zasadna bola zmena vo financovani originalnych
kompetencii, kedy obce zacali vyuzivat danové prijmy amedzi nimi aj dan
z nehnutelnosti.®” Dosledkom decentralizacie bol aj novy zikon, ktorym sa od roku 2005
zaCala riadit’ dan z nehnutelnosti v Slovenskej republike, zakon ¢. 582/2004 Z. z. o
miestnych daniach a miestnom poplatku za komunalne odpady a drobné stavebné odpady v
zneni neskorSich predpisov. Tymto zdkonom sa poskytoval vac¢si priestor pre individualnu
danovu politiku jednotlivych obci.

Daii z nehnutelnosti je sti¢astou Slovenskej legislativy uz od roku 1993. Uprava
dane z nehnutelnosti bola v minulosti obsiahnuta v zadkone ¢. 317/1992 Z. z. o dani
z nehnutelnosti. Pred nadobudnutim G¢innosti tohto zakona, platil zakon o dani z pozemkov,
domovej dani alokalizaény poplatok.® V tom ¢ase novonadobudnuty zikon, ktory
upravoval dan z pozemkov, dan zo stavieb, dafi z bytov a ostatné ustanovenia zakona, mal
mnoho vecnych a formalnych nedostatkov. Jednym z nedostatkov bola existencia réznych
principov zdanovania a existencia velkého mnoZstva sadzieb. Niektoré pozemky sa
zdanovali pevnou sadzbou za kazdy meter Stvorcovy (dalej m?), iné percentom podl'a
hodnoty daného pozemku. V zakone sme mohli najst mnoZstvo neopodstatnenych
vynimiek.>®

Zakon ¢. 317/1992 Z. z. o dani z nehnutel'nosti bol osemkrat novelizovany. Za
opomenutie stoja 3 novelizacie: zakon ¢. 87/1993 Z. z., zakon ¢. 159/1993 Z. z. a zakon ¢.
317/1993 Z. z. Prva spomenuta novelizacia spresnila postup spravneho uplatinovania v praxi,
druha priniesla zvysenie dane zpozemkov azo stavieb 025 % aposledna posilnila

postavenie obci ako spravcov dane z nehnutelnosti. Po vSetkych 6smych uskuto¢nenych

novelizaciach vznikol kvalitny zaklad pre zostavenie nového zékona, ktorého sme v praci uz

37 CERNENKO, T. Vplyv presunu kompetencii na efektivnost miestnej samospravy. 2017, s. 52.

8 NIZNANSKY, V- HAMALOVA, M. Decentralizéicia a Slovensko. 2013, s. 46.

% POLACEK, E. FiSkdlna decentralizdcia a jej vplyv na vyvoj dane z nehnutelnosti v Slovenskej republike.
2017, s. 45.
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viackrat spominali, a to zakona ¢. 582/2004 Z. z. o miestnych daniach a miestnom poplatku
za komunalne odpady a drobné stavebné odpady v zneni neskorsich predpisov.*

Graf'¢. 3: Vyvoj vwnosu dane z nehnutelnosti v SR (hodnoty v tisicoch eur)
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Zdroj: vlastné spracovanie na zdklade vidajov MF SR dostupnych na: https://www.mfsr.sk/sk/financie/verejne-
financie/uzemna-samosprava/.

Vynos dane z nehnutel'nosti za roky 2012 az 2019 zaznamenal neustali rast. Oproti
roku 2012 sa prijem dane z nehnutelnosti plynuci do rozpoctov obci v roku 2019 navysil
0 60 344 tisic eur apredpoklada sa, ze najblizSie roky trend rastu bude pokralovat.
V sucasnosti dan z nehnutelnosti tvoria tri ¢iastkové dane. Ide o dan z pozemkov, dail zo
stavieb a dan z bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome (d’alej dan z bytov). Kazda
tato dan sa vyznacuje urcitymi osobitost’ami, ktorym sa budeme venovat’ v nasledujticich
troch podkapitolach. Osobitosti sa tykaju predmetu dane, zadkladu dane, sadzby dane,

vypoctu dane samotnej a danovnika.

1.4.1 Dan z pozemkov

Na to, aby obec mohla vyrubit’ dan z pozemkov je v prvom rade potrebné riadit’ sa
zakonom €. 582/2004 Z. z. o miestnych daniach a miestnom poplatku za komunalne odpady
a drobné stavebné odpady v zneni neskorsich predpisov (d’alej zakon 0 miestnych daniach).

Predmetom dane z pozemkov s pozemky na uzemi Slovenskej republiky, a to podl'a

druhového ¢lenenia v salade so zakonom:*!

% POLACEK, E. Fiskdlna decentralizicia a jej vplyv na vyvoj dane z nehnutelnosti v Slovenskej republike.
2017, s. 50.

41 Zakon ¢&. 582/2004 Z. z. o miestnych daniach a miestnom poplatku za komunalne odpady a drobné stavebné
odpady v  zneni neskorS§ich  predpisov.  Dostupné  na:  https://www.slov-lex.sk/pravne-
predpisy/SK/ZZ/2011/460/20121201 [cit. 2020.29.11].
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orna pdda, chmelnice, vinice, ovocné sady, trvalé travnaté porasty,
zahrady,

zastavané plochy a nadvoria, ostatné plochy,

> WD

lesné pozemky, na ktorych st hospodarske lesy, rybniky s chovom ryb a ostatné
hospodarsky vyuzivané vodné plochy,
5. stavebné pozemky.

Druhové Clenenie pozemkov, s vynimkou stavebnych pozemkov, je identické ako
druhové Clenenie podl'a zdkona o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav
k nehnutel'nostiam ¢. 162/1995 Z. z. Kataster nehnutelnosti vedeny prislusnym okresnym
uradom, katastralnym odborom je geometrické urcenie, stpis a popis nehnutelnosti. Ked'ze
druh pozemku eviduje kataster nehnutel'nosti, ur€enie druhu pozemku na liste vlastnictva je
smerodajné aj pri uréeni sadzby dane z pozemkov.*? Zakon o miestnych daniach obsahuje
taktiez aj negativne vymedzenie predmetu dane, takze je jednoduché dopatrat’ sa, aky druh
pozemku pod zdanenie nespada.

Tabulka ¢. 2: Pravna uprava zdakladu dane z pozemkov

Druh pozemku Uprava ZD

orna pdda, chmelnice,

. \ priloha €. 1 zékona €. 582/2004 Z. z., pripadne
vinice, ovocné sady,

VZN
trvalé trdvnaté porasty

zéhrady
zastavané plochy, nadvoria
ostatné plochy okrem stavebnych
pozemkov

priloha €. 2 zékona €. 582/2004 Z. z.

stavebné pozemky priloha €. 2 zdkona ¢. 582/2004 Z. z., pripadne

VZN
lesné pozemky, na ktorych st:
hospodarske lesy
rybniky s chovom ryb vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z. z., pripadne VZN
ostatné hospodarsky vyuzivané
plochy

Zdroj: viastné spracovanie na zdklade zdkona ¢ 582/2004 Z. z. 0 miestnych daniach a miestnom poplatku za
komundlne odpady a drobné stavebné odpady v zneni neskorsich predpisov.

Zéklad dane z pozemkov pre jednotlivé druhy pozemkov predstavuje hodnota
daného pozemku. Tuto hodnotu mozno urc¢it ako suc¢in vymery pozemku vyjadrenej

v metroch §tvorcovych (d’alej m?) a prislusnej hodnoty pozemku za m?. Hodnota pozemku

42 7akon ¢&. 582/2004 Z. z. o miestnych daniach a miestnom poplatku za komunalne odpady a drobné stavebné
odpady v  zneni  neskorS§ich  predpisov.  Dostupné na:  https://www.slov-lex.sk/pravne-
predpisy/SK/Z2/2011/460/20121201 [cit. 2020.29.11].
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je uréena v prilohach ¢. 1 a 2 zadkona 0 miestnych daniach, avsak v niektorych pripadoch
mdze hodnotu pozemku urcit’ spravca dane prostrednictvom VZN. Ide o pripad, kedy obec
ma na zaklade prilohy ¢. 1 uvedenu nulova hodnotu pozemku. Hodnota, ktoru v takomto
pripade obec ur¢i v8ak nesmie presiahnut’ 50 % hodnoty pozemku okresu, do ktorého patri
prislusné katastralne izemie obce. Tato hodnota je taktiez uvedend v prilohe ¢. 1. Ak vSak
hodnotu pozemku preukaze danovnik znaleckym posudkom, pouZzije sa hodnota uvedena
v posudku. Dal§im pripadom je moznost stanovenia hodnoty pozemku prostrednictvom
VZN, ak ide o stavebny pozemok v prilohe ¢&. 2 zakona 0 miestnych daniach.*?

Roc¢na sadzba dane je uréena v zakone vo vyske 0,25 %. Obec moze sadzbu upravit
prostrednictvom VZN, avsak musi tak urobit’ pre vSetky skupiny danovnikov. Sadzba dane
sa moze lisit’ pre jednotlivé druhy pozemkov, katastralne izemia obce a pod. Zakon zéroven
ustanovuje aj maximalnu rocnu sadzbu dane.

Tabulka ¢ 3: Uprava sadzby dane z pozemkov

Maximalna sadzba dane

Druh pozemku :
nepresiahne

orna pdda, chmelnice, vinice, ovocné sady a trvalé 5-nasobok zakonnej ro¢nej SD
travnaté porasty (0,25%) =1,25%

zéhrady, zastavané plochy, nadvoria, ostatné plochy okrem | 5-nasobok najniz$ej rocnej SD
stavebnych pozemkov a stavebné pozemky urcenej vo VZN

lesné pozemky, na ktorych su hospodarske lesy, rybniky s | 10-nasobok zakonnej ro¢nej
chovom ryb a ostatné hospodarsky vyuzivané plochy SD (0,25 %) = 2,50 %

100-nasobok zakonnej rocnej

pozemok funkéne spojeny so stavbou jadrového zariadenia SD (0,25 %) = 25 %

pozemky s povolenim na dobyvanie loziska
nevyhradeného nerastu

5-nasobok najnizsej ro¢nej SD

pozemky, na ktorych sa nachadzaju zariadenia na vyrobu uréenej vo VZN

elektriny zo slnecnej energie a pozemok, na ktorom sa
nachadza transformacna stanica alebo predajny stdnok

Zdroj: viastné spracovanie na zdklade zdkona ¢. 582/2004 Z. z. 0 miestnych daniach a miestnom poplatku za
komunalne odpady a drobné stavebné odpady v zneni neskorsich predpisov.

43 Zakon ¢. 582/2004 Z. z. o miestnych daniach a miestnom poplatku za komunalne odpady a drobné stavebné
odpady v zneni  neskorS§ich  predpisov.  Dostupné na:  https://www.slov-lex.sk/pravne-
predpisy/SK/ZZ/2011/460/20121201 [cit. 2020.29.11].
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Samotny vypocet dane z pozemkov je jednoduchy. Prestavuje sicin zakladu dane a sadzby
dane konkrétneho druhu pozemku. Dan z pozemkov predstavuje druhy najvacsi podiel
prijmu z dane z nehnutelnosti. V roku 2019 obce na tizemi Slovenskej republiky vyzbierali
na dani z pozemkov 100 271 760,44 eur, ¢o predstavovalo 27 % celkovych prijmov dane
Z nehnutel'nosti.

Danovnikom dane z pozemkov moze byt podl'a zakona vlastnik pozemku, spravca
pozemku uvedeny v katastri nehnutel'nosti, FO alebo PO, ktorej boli pridelené nahradné
pozemky za ticelom obhospodarovania alebo najomca v pripade jednej z troch existujucich
podmienok. Najomny vztah trva minimalne 5 rokov a najomca je zapisany v katastri, ide
0 ndjjom pozemkov v sprave Slovenského pozemkového fondu, pripadne je danovnik
najjomcom ndhradnych pozemkov. Ak danovnika nie je mozné urcit na zaklade
predchadzajicich tdajov, dafiovnikom je skutoény uzivatel’ pozemku. V situacii, kedy je
pozemok vo vlastnictve viacerych spoluvlastnikov, kazdy je danovnikom do vysky podielu

vlastnictva pozemku.**

1.4.2 Darn zo stavieb

Tak ako pri dani z pozemkov, aj pri dani zo stavieb sa riadime rovnakym zakonom.

Predmetom dane zo stavieb s:*

1. stavby na byvanie a drobné stavby, ktoré maji doplnkovu funkciu pre hlavnu stavbu,
2. stavby na podohospodarsku produkciu, skleniky, stavby pre vodné hospodarstvo,
stavby vyuZivané na skladovanie vlastnej pddohospodarskej produkcie vratane
stavieb na vlastni administrativu,

chaty a stavby na individualnu rekreéciu,

samostatne stojace garaze,

stavby hromadnych garazi,

stavby hromadnych gardzi umiestnené pod zemou,

N o o &~ w

priemyselné stavby, stavby sliZiace energetike, stavby sliziace stavebnictvu, stavby
vyuzivané na skladovanie vlastnej produkcie vratane stavieb na vlastni

administrativu,

4 Spracované podl'a zakon ¢&. 582/2004 Z. z. o miestnych daniach a miestnom poplatku za komunalne odpady
a drobné stavebné odpady v zneni neskorSich predpisov. Dostupné na: https://www.slov-lex.sk/pravne-
predpisy/SK/ZZ/2011/460/20121201 [cit. 2020.29.11].

4 Tamtiez.
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8. stavby na ostatné podnikanie a na zarobkovu ¢innost’, skladovanie a administrativu
suvisiacu s ostatnym podnikanim a so zarobkovou ¢innost'ou,

9. ostatné stavby neuvedené vyssie.

Vsetky stavby podlichajiice dani zo stavieb sa musia nachadzat’ na izemi Slovenskej
republiky, mat’ jedno pripadne viac nadzemnych alebo podzemnych podlazi a byt spojené
so zemou pevhym zakladom pripadne ukotvené pilétami.*® Pri zdaneni stavieb sa do tivahy
neberie kolaudacia, zdanuje sa kazda stavba, ktora sa zacala, pripadne prestala uzivat. Na
rozdiel od pozemkov, pre stavby nie je rozhodujice zaradenie stavby v katastre
nehnutelnosti, ale skutocny ucel uzivania.

Z4klad dane predstavuje vymera zastavanej plochy vyjadrena v m2. Za zastavanu
plochu sa povazuje pddorys stavby na Urovni najrozsiahlejSej nadzemnej Casti stavby.
Pre¢nievajuca Cast’ streSnej konstrukcie nie je sucastou zastavanej plochy. Pri stavbe
hromadnych garazi, ktora je umiestnend pod zemou sa za zastavanu plochu berie pddorys
najrozsiahlejsej podzemne;j ¢asti.*’

Ro¢na sadzba dane je v zdkone stanovena vo vyske 0,033 eur za kazdy aj zacaty m?
zastavane] plochy. Tak ako aj pri dani z pozemkov moéze sadzbu dane obec upravit
prostrednictvom VZN. Sadzba dane mozZe byt taktiez rozdielna pre jednotlivé druhy stavieb,
ako aj jednotlivé katastralne tizemia. Maximalna sadzba dane méze dosiahnut’ 10-nédsobok
najniz8ej rocnej sadzby dane zo stavieb urcenej vo VZN.

Vypocet dane zo stavieb ovplyviiuju predovSetkym dva aspekty, a to pocet podlazi
a pocet ucelov, na zéklade ktorych je stavba zriadena. NajCastejSie sa stretdvame s ucelom
byvania, podnikania, individualnej rekreacie a pod.

Tabulka ¢. 4: Vypocet sadzby dane z0 stavieb

Pocet podlazi Pocet ucelov pouZitia Vypocet dane

jednopodlazna stavba jeden ZD * ro¢na SD

ZD * ro¢na SD + [(pocet podlazi

viacpodlazna stavba jeden * priplatok za podlazic)]

jednopodlazné/viacpodlazna

viac ako jeden stcet pomernych Casti dane
stavba

Zdroj: viastné spracovanie na zdklade zdkona ¢. 582/2004 Z. z. 0 miestnych daniach a miestnom poplatku za
komunalne odpady a drobné stavebné odpady v zneni neskorsich predpisov.

46 Spracované podla zakon €. 582/2004 Z. z. o miestnych daniach a miestnom poplatku za komunalne odpady
a drobné stavebné odpady v zneni neskorSich predpisov. Dostupné na: https://www.slov-lex.sk/pravne-
predpisy/SK/ZZ/2011/460/20121201 [cit. 2020.29.11].
47 Z&kon €. 582/2004 Z. z. o miestnych daniach a miestnom poplatku za komunalne odpady a drobné stavebné
odpady v zneni  neskorS§ich  predpisov.  Dostupné na:  https://www.slov-lex.sk/pravne-
predpisy/SK/ZZ/2011/460/20121201 [cit. 2020.29.11].
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V pripade viacpodlaznej stavby moze spravca dane stanovit’ vysku priplatku najviac
do vysky 0,33 eur za kazdé podzemné aj nadzemné podlazie s vynimkou prvého
nadzemného podlazia. V pripade neurcenia poplatku za podlazie sa pri vypocte od tohto
poplatku abstrahuje.

Ak ide 0 viacucelové stavby, pre ktoré urcila obec rozne sadzby dane v zavislosti od
ucelu, sa dan zo stavieb vypocita ako sucet pomernych Casti dane. V praxi sa najcastejsie
stretdvame s pomernymi ¢astami dane zo stavieb urCenymi na byvanie, pol'nohospodarsku
produkciu, iné podnikanie a pod. Takito pomernti Cast stanovime na zaklade sucinu
zastavanej plochy stavby, pomernej Casti zakladu dane podl'a ucelu vyuzitia stavby a ro¢nej
sadzby dane. Ak ide o0 viacpodlaznt stavbu, vypocet sa nam roz§iri uz o spominany sucin
poctu podlazi a priplatku za podlazie. Pomerna Cast’ zakladu dane podla ucelu vyuZitia
stavby sa vypocita ako pomer podlahovej Casti stavby konkrétneho tcéelu a celkovej
podlahovej plochy stavby.*®

Danovnikom dane zo stavieb méze byt vlastnik stavby a spravca stavby vo
vlastnictve obce alebo VUC. V pripade, Ze je stavba vo vlastnictve Slovenského
pozemkového fondu, modze byt dafiovnikom aj ndjomca. Ak nemozno urcit’ dailovnika na
zaklade predchadzajicich informaécii, danovnikom sa stdva skutocny uZivatel stavby.
Dochadza aj k situdcidm, kedy viacero vlastnikov stavby je zaroven aj danovnikmi, v tomto
pripade je kazdy danovnikom do mieri v akej je vlastnikom stavby. V pripade, Ze sa
spoluvlastnici dohodnu, moze ich zastupovat’ jeden z nich a ostatni budd za dan rucit’ do
vysky svojho podielu na dani.*°

1.4.3 Dan z bytov

Predmetom dane je v tomto pripade na zaklade uréenia zékona 0 miestnych daniach
byt alebo nebytovy priestor v bytovom dome, v ktorom sa nachadza minimalne jeden byt
alebo nebytovy priestor vo vlastnictve fyzickej pripadne prévnickej osoby. V pripade
nesplnenia podmienky vlastnictva, bytovy dom podlieha dani zo stavieb. Nebytovy priestor
mozno zjednodusene charakterizovat’ ako byt alebo cast’ v bytovom dome nesluZiaca na

byvanie.’® Zaklad dane zbytov predstavuje vymera podlahovej plochy bytu alebo

48 Spracované podla SCHULTZOVA, A. — kolektiv, Dafiovnictvo — Daiiovd teéria a politika 1. 2018, 156 s.
49 Zakon ¢. 582/2004 Z. z. o miestnych daniach a miestnom poplatku za komunalne odpady a drobné stavebné
odpady v zneni  neskorS§ich  predpisov.  Dostupné na:  https://www.slov-lex.sk/pravne-
predpisy/SK/ZZ/2011/460/20121201 [cit. 2020.29.11].

50 Tamtiez.
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nebytového priestoru v m?, do ktorej nezahffiame plochu lodzie ani balkonu. Zardtavame
kazdy, aj zadaty m?.5!

Roc¢na sadzba dane je vo vyske 0,033 eur za kazdy aj zadaty m? aje ju mozné
korigovat’ prostrednictvom VZN, avsak jej vySka nesmie presiahnut’ 10-ndsobok najnizse;j
ro¢nej sadzby dane zbytov, ako aj znebytovych priestorov v pripade nebytového
priestoru.>

Samotny vypocet dane je uz jednoduchy. Ide o sucin zédkladu dane a ro¢nej sadzby
dane.

Danovnikom moze byt vlastnik, spravca bytu alebo nebytového priestoru vo
vlastnictve obce alebo VUC a spoluvlastnik. V pripade viacerych spoluvlastnikov, ktori st
aj daflovnici sa postupuje rovnako ako v pripade spoluvlastnikov stavby, avSak s aplikaciou
na byt alebo nebytovy priestor.>

Objasnenie si zakladnych osobitosti jednotlivych ¢iastkovych dani dane z
nehnutel'nosti je nevyhnutné pre pochopenie ich postavenia ako dafiovych prijmov miestne;j
samospravy v poslednych rokoch. Medzinarodné inStitucie Slovensku odporucaju znizovat
danové a odvodové zatazenie prace, najmi pre nizko-prijmovych zamestnancov. Vypadok
prijmov sa moéze nahradit’ zvySenim prijmov z menej Skodlivych dani, ako su dai z
nehnutelnosti, spotrebné dane na alkohol a environmentalne dane.>* DIhodobou témou
ostava aj prechod na hodnotové zdanenie nehnutelnosti, ktoré v sti¢asnosti na Slovensku
generuju len zanedbatelny prijem v porovnani s ostatnymi tatmi EU. Najvyssi podiel na
celkovom vynose prindsa dan zo stavieb. Potom nasleduje dan z pozemkov a danl z bytov a
nebytovych priestorov predstavuje najmensi podiel. Hoci dan zbytov a nebytovych
najrychlejsie. K rastu vynosu v porovnani zo zvySnymi dvoma daflami vyrazne prispieva
rast zakladu dane. Celkova vymera podlahovej plochy bytov a nebytovych priestorov v
priemere rastla 5,3 % roc¢ne, zatial’ ¢o vymera zastavenej plochy stavieb rastla v priemere

len 0,6 % roc¢ne a prirastok zakladu dane z pozemkov dosiahol 0,8 % ro¢ne. Rast prijmov z

51 Z4kon ¢&. 582/2004 Z. z. o miestnych daniach a miestnom poplatku za komunalne odpady a drobné stavebné
odpady v  zneni  neskorS§ich  predpisov.  Dostupné na:  https://www.slov-lex.sk/pravne-
predpisy/SK/ZZ/2011/460/20121201 [cit. 2020.29.11].

52 Z4kon ¢&. 582/2004 Z. z. o miestnych daniach a miestnom poplatku za komunalne odpady a drobné stavebné
odpady v  zneni  neskorSich  predpisov.  Dostupné na:  https://www.slov-lex.sk/pravne-
predpisy/SK/ZZ2/2011/460/20121201 [cit. 2020.29.11].

53 Z&kon ¢. 582/2004 Z. z. o miestnych daniach a miestnom poplatku za komunalne odpady a drobné stavebné
odpady v  zneni  neskorS§ich  predpisov.  Dostupné na:  https://www.slov-lex.sk/pravne-
predpisy/SK/ZZ2/2011/460/20121201 [cit. 2020.29.11].

5 Zelena zelenému zdatiovaniu. Dostupné na: https://www.minzp.sk [cit. 2020.30.11].
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dani z nehnutel'nosti bol do velkej miery dosiahnuty rastom sadzieb. Tym, ze zaklad dani z
nehnutel'nosti nie je nijak indexovany na nominalnu veli¢inu, bez pravidelného zvySovania
sadzieb by postupne dochadzalo k zniZovaniu podielu vynosu dani z nehnutelnosti na
celkovych danovych prijmoch. Preto spravcovia dane pravidelne aktualizuji vysku sadzieb

pre jednotlivé typy zdanitenych nehnutelnosti.>®

1.4.4 Aktualny trend zvysSovania dane z nehnutelnosti v SR

O dani z nehnutel'nosti sa niektori odbornici vyjadrujii ako o trinastej komnate
prijmov samospravy. Pre vysvetlenie mozno oznacit' pripad, kedy uz v devitdesiatych
rokoch na tizemie Slovenska zavitali vedci z USA za G¢elom skimania financnej situdcie
samosprav. Odbornici z vyspelejSich demokratickych krajin boli prekvapeni, pre€o su na
uzemi Slovenska zavedené takéto nizke sadzby dane znehnutelnosti. Vo vyspelych
krajinach predstavuje tato dan jeden z najvyznamnejSich, ak nie najvyznamnejsi prijem
samosprav. Ako dovod bolo uvedené, ze domy, zahrady, vinice a role st aj vo vlastnictve
T'udi, ktori st Zivotnou tiroviiou, mierou prijmov a vydavkov na hranici chudoby. Na to, aby
aj nasa krajina uvazovala o spdsobe ako zabezpecit’ aby dan z nehnutel'nosti predstavovala
jeden z najvyznamnej$ich zdrojov samospravy, si vyzadovalo &as a postupnost’.”®
V sucasnosti dochadza k zvySovaniu dane a predpoklada sa, Ze tak tomu bude aj v priebehu
najbliz8ich rokov, av§ak najvac¢sim dovodom je problém narastajiicich vydavkov samosprav,
ktoré nie je mozné z doterajSich zdrojov pokryt’. V sti€asnosti sa samospravy snazia, aby dan
z nehnutel'nosti predstavovala prijem, ktory zachrani sucasnt finan¢nt situdciu miest a obci.
Do buducnosti by bolo urcite prinosné, ak by sa samosprava zamerala na dan z nehnutel'nosti
ako na prileZitost’, ktora umoziuje rozvoj samotnej obce a kvality Zivota jej ob¢anov.

MF SR v minulosti uvazovalo aj o prechode K systému zdanovania, ktory by
vychédzal ztrhovej hodnoty nehnutelnosti. K tejto danovej reforme sa nepristapilo.
Zavedenie dane z nehnutel'nosti na hodnotovom principe sa javilo nevhodné najmé z dvoch
dovodov. Prvym bol fakt, Ze zdaiiovanie stavieb a bytov podl'a hodnoty znamena, Ze ¢im je
vyssia hodnota stavby alebo bytu, tym je vyssia dan. Takze ¢im viac dafovnik investuje do
stavby, tym musi platit’ vy$Siu dan. Dan z nehnutelnosti podla hodnotového systému
nepodporuje, ale naopak, tlmi investicie. Druhy argument sa tykal sposobu vycislenia
hodnoty nehnutel'nosti. Vycislenie hodnoty nehnutelnosti je moZzné prostrednictvom

znaleckych posudkov alebo podla urcitého systému ocefiovania nehnutelnosti. Podla

% Datiovy report MF SR 2018. Dostupné na: https://www.mfsr.sk/sk/ [cit. 2020.30.11].
5 BRIESTENSKY L. Sprievodca miestnou samospravou. 2018, s. 63.
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uvazovanej koncepcie by sa jednalo o nesmierne drahy systém ocenenia nehnutel'nosti. Bolo
by nutnych jednorazovo cca 2,5 milidnov znaleckych posudkov a potom kazdoro¢ne cca 250
tisic, ¢o by predstavovalo v porovnani s doteraj$imi 50 tisicami znaleckych posudkov ro¢ne
znacné navysenie. Zaroven by boli nutné komplikované pravidla zohl'adiiujice minimalne
vek, lokalitu a druh stavby pre vycislenie hodnoty, ktoré by aj tak vytvarali vel'ky priestor
pre rdzne spory. Danovnik by sa snazil vy¢€islit’ ¢im nizSiu hodnotu a spravca dane naopak,
¢im vyssiu, ako zaklad pre zdanenie. Napriklad zohl'adnit’ renovaciu bytu, ktora vyrazne
zvysi jeho hodnotu by bolo bez znaleckého posudku takmer nemozné.>’

Zakon o miestnych daniach na jednej strane konkrétne urcuje sadzby dane
Z nehnutel’nosti, no na strane druhej umoznuje obciam stanovit’ sadzby dane z nehnutel'nosti
odli$ne. V praxi tuto moznost’ vi¢Sina obci vyuziva. V roku 2020 ocakavali obce vyraznejsi
pokles prijmov. O¢akavanie sa v priebehu roka napiialo, najmi ¢o sa tyka podielovej dane
z prijmov fyzickych osob, z ktorej je obciam poukazovanych 70 %. Za o¢akavanim nizsich
prijmov stalo zvySenie nezdanitelnej casti zdkladu dane na danovnika a znizena 15
percentnd sadzba dane z prijmov pre danovnika, ktorého vyska prijmov, respektive vynosov
nepresiahne za zdanovacie obdobie 100 000 eur. Tieto dovody sa vSak v najvicsej miere
pretavia do prijmov na konci zdatiovacieho obdobia. Dal§imi dovodmi, ktoré predpovedali
zvySenie nakladov obci boli prijaté legislativne zmeny v suvislosti s uz spominanou
chodnikovou novelou, rekrea¢né poukazy, ako aj zvySovanie pedagogickych zamestnancov
a zamestnancov V socialnej oblasti apod. Najvyraznej$i vplyv na pokles prijmov
Vv sucasnosti ma aj vyc¢inajuca pandémia.

Ked’Zze obce uz zaciatkom roka ocakavali vypadok v prijmoch, véacSina obci sa
rozhodla zvysit miestne dane za i¢elom zachovania doterajsej urovne kvality sluzieb, ktoré
poskytujii svojim ob¢anom. Toto zvySenie vyrazne postihlo dan z nehnutelnosti. Okrem
udrZania kvality sluzieb, sa samospravy snaZzia zabezpecit’ zvySovanim dane z nehnutel'nosti
finan¢né zdroje, ktoré st potrebné pre ich d’alSi rozvoj a realizaciu novych projektov
aplanov. Dan z nehnutel’nosti je danou, ktorej rast bude kazdym rokom viac ocakévany
najmé v mestach a obciach s vysokym ekonomickym potencidlom a zastavanostou.

KaZdoroc¢ne v parlamente prechadzaju novely zédkonov, ktorych prijatie mé zna¢ny
dopad na rozpocet miestnej samospravy. Naklady, ktoré vznikaju CcCastokrat nie su
kompenzované zvySenim prijmov, respektive novymi zdrojmi, ktoré plynua do rozpoctov

miest a obci.

57 Posilnenie finanénej autondmie miest a obci. Dostupné na: https://www.komunal.eu/ [cit. 2020.30.11].
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V roku 2019 pribudlo prijatych noviel v stvislosti s vykonom miest a obci zna¢ny
pocet. Nova chodnikova novela prispela k presunu zodpovednosti za udrzbu chodnikov
poCas zimnych mesiacov na mesta aobce. Obedy ,,zadarmo* v $kolach a Skolskych
zariadeniach, ktoré zarad’'ujeme medzi originalne kompetencie. Skolské jedalne predstavuji
originalnu kompetenciu, ktora je financovana z podielovych dani izemnej samospravy
Vv oblasti vzdelavania, taktiez predstavuju nové vydavky, ktoré mestam a obciam vznikli.
Nevyhnutné bolo zacat’ rieSit’ povinnosti vyplyvajuce z novely o zakladnych poziadavkach
na bezpecnost’ detskych ihrisk. Taktiez doslo k navyseniu platov v samosprave. NavySenie
vydavkov predstavovalo statisice eur v rozpoctoch mensich obci a miliony eur v pripade

krajskych miest.
Graf'¢. 4: Vyvoj sadzieb dane z nehnutelnosti v SR

Vyvoj priemernych sadzieb jednotlivych typov dani z nehnutelnosti
(index; rok 2004 = 100%)
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Zdroj: graf zostaveny na zdiklade analyzy Podnikatelskej aliancie Slovenska dostupny na:
https://www.alianciapas.sk/2020/02/07/dane-z-nehnutelnosti-sa-zvysili-takmer-vsade-v-mnohych-mestach-
radikalne-poplatok-za-rozvoj-zaviedli-dalsie-mesta-2/.

Na grafe vidime vyvoj jednotlivych typov dani z nehnutelnosti aich danovych
sadzieb za poslednych 16 rokov. Vsetky tri dane za posledné dva roky zaznamenali rapidny
narast, ¢o sa oCakéava aj v nasledujucich rokoch. Dovody, ktoré stoja za takymto zvySenim
sme uviedli uz vyssie. Teraz sa pozrieme na to, ktoré mestd zaznamenali najvyssie, a ktoré

najnizsie zvysenie dailovych sadzieb.
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Najvacsi narast zaznamenala Ilava (112,49 %), Kosice (110,44 %) a Trnava (109,26
%). Zmeny pocitili aj obyvatelia vychodoslovenskych miest Kezmarku a Popradu
(priemerny narast 95 %). NajnizSie zmeny bez ohl'adu na mesta, ktoré sadzby nezmenili,
uskutoénili Topol’dany (2,05 %), Humenné (2,08 %), Krupina (3,66 %) a Ziar nad Hronom
(8,80%).%8

Mesto Ilava odovodnilo vyrazné zvySenie dane najma pre vypadok prijmov z vyberu
DPFO, kedze v roku 2020 sa nezdanitel'na Cast’ zakladu dane zvySuje z 19,2-nasobku

zivotného minima na 2 1-nasobok. Aj tu mézeme sledovat’ noznicovy efekt, kedy sa na jedne;j

vvvvv

samosprav zhruba o 150 miliénov roé¢ne.>®

Mesto zvysilo jednotlivé sadzby dane
nasledovne:

Tabulka ¢. 5: Zmeny jednotlivych sadzieb dane z nehnutelnosti v meste llava

Sadzba dane 2019 2020
Pddohospodarske stavby 0,20 € 0,26 €
Priemyselné stavby 2,50 € 3,00 €
Stavby na ostatné podnikanie 2,50 € 3,00 €
Byty 0,20 € 0,26 €

Nebytové priestory 0,38 € 3,00 €
Chaty 0,80 € 0,96 €

Garaze 0,66 € 0,80 €

Ostatné stavby 1,00 € 1,20 €

Zdroj: viastmé spracovanie na zdklade iidajov dostupnych na: https://www.alianciapas.sk/.

Mesto Kosice zas argumentovalo, Ze sa dan z nehnutel'nosti nezvySovala 7 rokov
a prijmy od roku 2013 predstavuji kazdoro¢ne priblizne 20 miliéonov eur. Na druhej strane
vydavky KoSiciam za poslednych 7 rokov vzrastli o 95 milidénov eur. Taktiez sa mesto
odvolava na novely prijaté v roku 2019. NavySenie dane by malo do rozpoctu priniest’ 0 11
miliénov eur viac. Mesto vSak avizovalo, Ze na vykrytie vSetkych vydavkov mu chyba 20
milidénov, takze toto zvySenie nepokryje vSetky vydavky.

V Trnave ide o rovnaké dovody, ako v dvoch predchadzajicich mestach. Ak chcu

mestd zabezpecCit' minimalne rovnakd uroven sluzieb svojim obcanom ako doposial’, je

%8 Narast dane z nehnutelnosti. Dostupné na: https://www.alianciapas.sk/ [cit. 2020.29.11].
% VZN ¢&. 1/2012 0 miestnych daniach na uzemi mesta Ilava. Dostupné na: https://www.ilava.sk [cit.
2020.30.11].
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potrebné navysit prijmy do rozpoétu. Mesto garantovalo, ze vSetky vynosy z dane
Z nehnutelnosti pouzije na rozvoj mesta. Zameria sa na Skoly, cestnll infraStruktaru,
$portoviska a rekonstrukciu priestorov uréenych verejnosti.®

Ak mesto alebo obec svojich obyvatel'ov informuje o spésobe pouzitia finanénych
prostriedkov plyntcich z dane z nehnutel'nosti a skuto¢ne ich pouzije na ucely zvysujuce

kvalitu Zivota obcanov, ob¢ania takéto navySenie sadzieb prijmu ustretovejsie.

8 Oficidlna webova stranka mesta Trnava. Dostupné na: https://www.trnava.sk/sk [cit. 2020.30.11].
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2. Ciel’ prace

Diplomové praca si za hlavny ciel' kladie vymedzit' postavenie a vyznam dane
z nehnutel'nosti v rozpoctoch samosprav S aplikaciou trhového modelu zdanovania bytov
Vv meste Snina. Pocas zostavovania diplomovej prace sme pracovali zaroven na parcialnych
cieloch, ktoré su sucastou procesu naplnenia hlavného ciel’a.

Graf ¢. 5: Parcidlne ciele teoretickej casti prace

1. Definovanie stcasného systému 2. Dopad sucasnej pandémie na
financovania obci v SR financovanie Uzemnej samospravy

v krajinach EU, vratane SR

Teoreticka
cast

3. Definovanie systému miestnych 4. Charakteristika postavenia
dani a ich vyznamu pre tzemnu a stcasného vyvoja dane
samospravu v SR z nehnutelnosti v SR

Zdroj: vilastné spracovanie.

V prvom rade bolo potrebné definovat sucasny systém financovania miestnej
samospravy a vyznam jednotlivych zdrojov, ktoré miestna samosprava ma v ramci systému
financovania k dispozicii. Osobitne sme sa venovali suc¢asnej pandémii a jej dopadu na
systém financovania miestnej samospravy vo vybranych krajinach Eurdpy, vratane
Slovenskej republiky.

Nasledne sme sa zamerali na vysvetlenie problematiky tykajucej sa miestnych dani
Slovenskej republiky, ich vyznamu pre miestnu samospravu z pohl'adu viacerych autorov,
ako aj problematike podielu majetkovych dani na HDP jednotlivych krajin Eurdpskej tnie.
V druhej polovici teoretickej Casti prace sme analyzovali vSetky tri typy dani z nehnutel'nosti
Z pohl'adu prijmu miestnej samospravy a zakoncili sme tto ¢ast’ analyzou rasticeho trendu

vSetkych troch typov dani za posledné roky na uzemi Slovenskej republiky.
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Graf ¢. 6: Parcialne ciele aplikacnej casti prace
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Zdroj: viastné spracovanie.

Aplikacna Cast’, v ktorej sme aplikovali trhovy model zdanenia bytov v meste Snina
a nasledne analyzovali dopad zavedenia modelu, obsahovala d’alSie parcialne ciele. V tvode
aplikac¢nej Casti sme sa venovali nedostatkom suc¢asného systému zdanovania nehnutel'nosti
Vv Slovenskej republike. Nevyhnutnou stcastou aplikacnej Casti bola analyza fungujtcich
modelov zdanenia nehnutelnosti na zaklade ich trhovej hodnoty vo vybranych Statoch
Europy. Stcastou tychto krajin bol aj Cyprus, z ktorého modelu sme vychadzali pri
zostrojovani vlastného modelu zdanenia bytov.

Zostrojenie modelu zdanenia bytov na zaklade ich trhovej hodnoty na izemi mesta
Snina pozostavalo z ddlezitych parcidlnych cielov. Ako prvé sme analyzovali sucasny
systém zdanovania nehnutelnosti v meste Snina. Druhym cielom v ramci procesu
zostavovania modelu bolo vytvorenie cenovej mapy mesta Snina. Vysledkom bola cenova
mapa 24 typov bytov, ktord zahfiiala dvojizbové a trojizbové byty v roznych lokalitach
mesta a v jednom z troch moznych sucasnych stavov. Po zostrojeni cenovej mapy sme uréili
jednotlivé hodnotové pasma nehnutelnosti, ku ktorym prisluchala r6zna vyska rocnej
danovej sadzby. Danovy vynos, ktory by nam aplikacia nového systému zdanenia priniesla,
sme porovnali sdafiovym vynosom 24 bytov cenovej mapy, ktory sme vypoditali
prostrednictvom stuc¢asného modelu zdanenia. Poslednym parcialnym cielom v aplikacne;j
Casti bolo urCenie névrhov riesSeni, ktoré by zmiernili negativne dopady narastu danovej
povinnosti obyvatel'stva v stvislosti so zavedenim systému zdaniovania bytov na zaklade ich

trhovej hodnoty.
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3. Metodika prace a metody skumania

Za vypracovanim diplomovej prace stoji viacero vyuzitych metdd. V ramci
pripravnej fazy sme sa zamerali na zber dostupne;j literatury a materialov, ktoré sme nasledne
Studovali. Prevazna Cast’ informacii tykajica sa systému financovania miestnej samospravy
a postavenia majetkovych dani, ako aj dani z nehnutelnosti, bola Cerpana z platnej
slovenskej legislativy. V ramci teoretickej a aplikacnej Casti bola pouzitd okrem domacej aj
zahrani¢nd literatira a vedecké ¢lanky mapujlice sucasnu situaciu. Pri vybere podstatnych
informadcii a selektovani ziskanych tidajov bola pouzita metoda abstrakcie.

Metoda analyzy bola predovSetkym Vramci aplikaénej Casti prace pouzitd
viacndsobne. Analyzovali sme negativa sucasné¢ho systému zdafiovania nehnutelnosti na
Slovensku a systémy zdanovania nehnutel'nosti na zéklade ich trhovej hodnoty na Cypre,
v Estonsku a Spanielsku. V neposlednom rade bola pouzitd analyza dopadu realizacie
nového systému zdanenia bytov na zéklade ich trhovej hodnoty v meste Snina. Metoda
komparacie bola pouzita pri porovnani trhového modelu zdanenia v meste Snina so
sucasnym systémom zdanenia, ¢o zahfiialo aj komparaciu vysky vynosov tychto dvoch
systémov.

Medzi dalsie Statistické metddy pouzité v diplomovej praci zarad’'ujeme tabul’kové
a grafické spracovanie, ktoré mozno najst’ v teoretickej aj aplikacnej Casti. V teoretickej Casti
mali svoje vyuZitie pri poukdzani na vysku prijmov obci za rok 2019, vysku podielu vynosu
majetkovych dani na HDP krajin Eurdpskej tnie, ako aj pre lepSiu prehladnost’ pri
definovani predmetu a jednotlivych sadzieb vSetkych druhov dani z nehnutelnosti.
V aplikacnej Casti sme tabulky a grafy vyuZili predovSetkym v rdmci aplikdcie modelu
zdanovania bytov v meste Snina, za ucelom ¢o najlepSej zrozumitel'nosti zrealizovanych

postupov veducich k vypoctu daitového vynosu a porovnani v ramci modelu.
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4. VYSLEDKY PRACE A DISKUSIA

Na zéklade uvedenych informadcii v teoretickej Casti prace, sme sa dopracovali
K obrazu sGcasného systému zdanovania nehnutelnosti na uzemi Slovenskej republiky.
Tento systém takmer v nezmenenej podobe funguje uz od roku 2005 v suvislosti
s ucinnost'ou zadkona o miestnych daniach, ktory priSiel s upravou dane z nehnutelnosti,
dovtedy $tatnou dafiou.®! Obce majii v porovnani s obdobim pred rokom 2005 v#&si rozsah
kompetencii, ktoré ovplyviiuju ich vynosy zo zdanenia nehnutel'nosti, najmé ¢o sa tyka
uréovania dafiovych sadzieb. V sti¢asnosti preslo od zasadnej reformy takmer 16 rokov a
systém je Castokrat oznacovany za zastaraly a podlieha kritike aj kvoli svojim negativam.
Slovenska republika planuje zmenit' sucasny systém zdanenia nehnutelnosti a zacat
zdanovat’ nehnutelnosti na zaklade ich trhovej hodnoty. Moznosti, ktoré takyto systém moze
poskytnut’ €1 uz v rdmci optimistického, pripadne negativneho dopadu, si rozanalyzujeme na

zaklade modelu aplikovaného na systém zdanenia nehnutelnosti v meste Snina.

4.1 Negativa sucasného systému zdanenia nehnutel’nosti

Jednou z hlavnych kritik suc¢asného systému zdafiovania nehnutelnosti st nizke
vynosy Slovenskej republike v porovnani s ostatnymi S$tdtmi Eurdpskej Unie, ako aj
priemerom OECD, ¢o sme mali moznost’ vidiet’ aj v ramci teoretickej Casti prace. Podiel
vynosu dane z nehnutelnosti Slovenskej republiky za rok 2018 tvori 0,4 % hrubého
domaceho produktu. Priemer OECD je 1,856 %.%2 Slovenskej republike odporti¢aji viaceré
inStitacie, ako Europska komisia a OECD, presunit’ danové zataZzenie prace na dane
oznacované ako menej $kodlivé, medzi nimi aj dafi z nehnutelnosti.%®

Za zna¢nou samostatnostou obci v oblasti vySky vyrubenej dane z nehnutelnosti
stoji ocakavanie, zZe obce sa svoje potreby budu snazit’ pokryt’ prvotne prostrednictvom
vlastnych prijmov a nésledne poskytnutych dotacii. I ked’ Slovenska republika zaznamenala
od roku 2004 neustaly rast priemernych sadzieb jednotlivych typov dani z nehnutelnosti,
V porovnani s ostatnymi krajinami tento zdroj prijmu nevyuzivame dostato¢ne. Obce

a mesta tento stabilny zdroj prijmov nevyuZzivajii ako hlavny zdroj financovania svojich

61 CERVENA, Karolina — VARTASOVA, Anna. Stdtne stimuly v oblasti zdaiiovania (s akcentom na
zdanovanie z nehnutelnosti). 2019, s. 127.

62 podiel vynosu dane z nehnutelnosti na HDP krajin EU. Dostupné na: https://data.oecd.org/tax/tax-on-
property.htm#indicator-chart. [cit. 2021.10.02].

83 BABCAK, Vladimir. Zamyslenie sa nad darnovou politikou (Slovenska/EU) z hladiska jej vplyvu na daiiové
subjekty. 2019, s. 37.
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potrieb. Najvacsi zdroj prijmu predstavuje podiel dane z prijmov fyzickych oséb. Ako
nazorny priklad sme si zvolili krajské mesta.

Graf ¢. 1: Percentudlny podiel konkrétneho druhu dane na celkovych danovych prijmoch
krajskych miest za rok 2019
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Zdroj: vlastné spracovanie na zaklade udajov v zaverecnych uctoch za rok 2019 dostupnych na oficidalnych

webovych strankach krajskych miest.

Z grafu vidime, Ze podiel vynosu dane z nehnutelnosti na celkovych dafovych
prijmoch sa vo vSetkych krajskych mestach pohybuje od 15 % do 22 %. Potencial tejto dane
nie je plne vyuZity a mesta nad’alej za svoj hlavny zdroj povazujt daf z prijmov. V Ziline
dosahuje dafi z prijmov najvyssi podiel, ato 84 %, za Zilinou nasleduje s 80 % Presov.
V Banskej Bystrici a Nitre predstavuje dan z prijmov 75 % z celkovych danovych prijmov,
0 percentualny bod menej je to v KoSiciach a 0 dva v Tren¢ine. Na predposlednom mieste
sa nachadza Bratislava so 69 % a v tesnom zavese stoji Trnava.

Stucasny systém je kritizovany aj z pohladu zakladu dane a nespravodlivosti
v stuvislosti s neodzrkadlenim skuto¢nej hodnoty konkrétnej nehnutelnosti, ked’ze sa do
uvahy berie predovsetkym vymera. Dovod tejto kritiky si zndzornime na kratkej modelove;j
situdcii.

Pan X vlastni jednoizbovy byt v Kosiciach v blizkosti centra s rozlohou 40 m?. Byt

je po kompletnej rekonstrukcii. Na zaklade stiCasnych $tatistik je hodnota takéhoto bytu
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v priemere 111 070 eur.®® V mestskej asti KoSice Zapad na sidlisku Terasa vlastni
jednoizbovy byt pan Y, ktorého rozloha je rovnaka ako pri jednoizbovom byte pana X. Byt
sa nachadza v stave po Ciastocnej rekonStrukcii. Na zdklade sucasnych Statistik zalozenych
na hodnotéach predanych a nachadzajucich sa rovnakych typoch nehnutel'nosti na realitnom
trhu, respektive nehnutelnosti s podobnymi parametrami, je hodnota jednoizbového bytu
pana Y v priemere 72 081 eur.®

Mesto Kosice ako spravca dane stanovuje sadzbu dane z bytov nachadzajucich sa
v kategorii 1, ktort predstavuje centrum Kosic, za kazdy aj zacaty m? 1 euro. Byty
nachadzajice sa v kategorii 2, ktorymi st sidliskové Casti mesta, podlichaju sadzbe vo vyske
0,95 eur za m?. Ak je vyska dafiového bremena jednotlivych dafiovnikov?
Schéma ¢. 1: Vypocet darovej povinnosti

Darnova
povinnost

Pan X Sadzba dane:

1 €/m?
Zaklad dane: 40€

40 m?
Darova
Sadzba dane: povinnost

0,95 €/m2 38 €

Zdroj: viastmé spracovanie na zdklade dariovych sadzieb mesta KoSice vo VZN ¢.132 o miestnych daniach,

dostupného na oficidlnej stranke mesta.

Nastava situacia, kedy danovnik, ktory je vlastnikom hodnotnejSej nehnutelnosti
zaplati len o nieCo vysSiu dan, ako danovnik s menej hodnotnou nehnutelnost'ou. Ako
vidime v ilustrativnom priklade, pan Y vlastni nehnutelnost’, ktorej hodnota je oproti
nehnutel'nosti pana X nizsia o 38 989 eur, avSak medzi danovymi povinnostami oboch
danovnikov predstavuje rozdiel len 2 eurd. Rozloha oboch bytov je rovnaké a danovy systém
nezohl'adiuje hodnotu nehnutel'nosti. Hoci mesto Kosice uklada nehnutel'nostiam vzhl'adom
od ich polohy nizsie danové sadzby, v kone¢nom dosledku ide o maly rozdiel. Ak by rozloha
bytu pana X bola 38 m? a menej, dafiové povinnosti oboch dafiovnikov by boli rovnaké,
alebo dokonca danovnik s nehnutel'nost'ou vyssej trhovej hodnoty by platil mene;.

Mesta a obce vyuzivaji moznost’ zavedenia diferencovanej sadzby vzhl'adom na

polohu danej nehnutelnosti na zaklade miestnych podmienok. Okrem toho mdzu ako

64 Hodnota bytu bola odhadovana na zaklade pontk uvedenych na oficidlnych strankach realitnych kancelarii
Top reality, Nehnutel'nosti, AA Reality KoSice.
8 TamtieZ.
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kritérium diferencovanej sadzby pouzit’ aj ucel vyuzitia nehnutel'nosti. Vysku sadzby moze
ovplyvnit’ aj pocet podlazi a ak ide 0 pozemky, na zaklade informacii uvedenych v prvej
Casti prace, berieme do uvahy aj hodnotu pozemku, hoci nejde o trhova hodnotu.

V roku 2018 zaznamenala Slovenska republika rast stavebnej produkcie oproti
predchadzajucemu roku o viac ako 333 miliénov eur.®® Okrem inZinierskych stavieb mala
znaény podiel aj vystavba bytov. Rast, ktory pokraoval aj pocas roka 2019, znizila
vycinajuca pandémia a aj napriek tomu, Ze v aprili opat’ vystavba nehnutelnosti vzrastla,
doslo k medziroénému znizeniu o 10, 9 %.5” S rastom produkcie vzrastli aj naklady na
vystavbu a Vv koneénom dosledku aj ceny nehnutelnosti. Hoci v roku 2020 produkcia
poklesla, ceny nehnutelnosti rasti nad’alej. Mesta a obce by mohli z tohto stavebného

rozmachu vytazit’, avSak aj vzhl'adom na sucasny systém tak nekonaju.

4.2 Systém zdanenia nehnutel’nosti na zaklade trhovej hodnoty vo
vybranych Statoch Eurdépy

V minulosti vlada Slovenskej republiky uZ viackrat uvazovala o nahradeni si¢asného
systému zdanovania nehnutel'nosti systémom, ktory by bol zalozeny na trhovom oceneni.
V Nérodnom programe reforiem SR bolo trhové ocenovanie skloniované najma v rokoch
2012 az 2014doplnit’ zdroj — Narodny program reforiem. K zmene vSak nedoslo. Téma sa
opét’ otvorila v si¢asnom obdobi, kedy v programe Moderné a uspesné Slovensko MF SR
predpoklada zavedenie zdanenia nehnutelnosti na zaklade ich hodnoty v roku 2023.
Program uvadza nevyhnutnost’ zavedenia cenovych map a zaroven postupnu elektronizaciu
katastra nehnutel'nosti.®® Dovody, ktoré stili za neuskutoénenim reformy v minulosti sme
zhrnuli v ramci teoretickej Casti. Prejst na systém hodnotového zdanenia Slovensku
odporéaju aj medzindrodné institacie. V ramci EU je tento systém zavedeny uz vo
viacerych krajindch ako Bulharsko, Dansko, Estonsko, Cyprus, Litva, Luxembursko,
Spanielsko a pod.

Ako Specificky priklad moZeme uviest Cyprus. Cyperské zakony o nehnutel'nom
majetku uvadzajl, Ze povinnost’ zaplatit’ dan maju vSetci vlastnici nehnutel'nosti, bez ohl'adu
na to, ¢i maju alebo nemaju trvaly pobyt na Cypre. Dan sa plati ro¢ne, na zaklade celkove;j

hodnoty vSetkych nehnutelnosti zaznamenanych v mene danovnika. Cyperska dan

6 Rocenka slovenského stavebnictva 2019. Dostupné na: https://www.mindop.sk/. [cit. 2021.10.02].

67 TamtieZ.

68 Moderné a ispedné Slovensko. Dostupné na: https://www.mfsr.sk/sk/media/tlacove-spravy/predstavujeme-
dokument-moderne-uspesne-slovensko.html. [cit. 2021.10.02].
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Z nehnutel’nosti sa pocita z trhovej hodnoty nehnutelnosti, kde vychodiskové obdobie je 1.
januar 1980. Vlastnici, ktorych hodnota nehnutelnosti je nizsia ako 12 500 eur, st od dane
oslobodeni.

Tabulka ¢. 6. Sadzby dane z nehnutelného majetku na Cypre

Posudzovana majetkova hodnota z|Rocna sadzba dane z Kumulovana dan
roku 1980 nehnutel’nosti (max.)

1 az 12 500 eur 0€
12 501 az 40 000 eur 0,60 % 240 €
40 001 az 120 000 eur 0,80 % 880 €
120 001 az 170 000 eur 0,90 % 1330€
170 001 az 300 000 eur 1,10 % 2760 €
300 001 az 500 000 eur 1,30 % 5360 €
500 001 az 800 000 eur 1,50 % 9860 €
800 001 az 3 000 000 eur 1,70 % 47260 €
viac ako 3 000 000 eur 1,90 %

Zdroj: viastné spracovanie na zaklade udajov dostupnych na: https:/fwww.pkf-cyprus-nicosia.com.cy/cyprus-

tax-cyprus-property-transfer-fees/#sthash.vUnNwvXQ.dpbs.

Majitelia nehnutel'nosti, ktorych hodnota nehnutel'nosti presahuje 12 500 eur nemaja
narok na oslobodenie do 12 500 eur. Suma zaplatenej dane sa vzdy zaklada na celkovej
hodnote vSetkych nehnutelnosti, ktoré st zaregistrované na jedného danovnika. Dafiovnik,
ktorého nehnutel'nost’ méa hodnotu 60 000 eur zaplati dan nasledovne:

e 7o sumy 40 000 eur zaplati dai: 40 000 * 0,006 = 240 eur

e zo sumy 20 000 eur zaplati dain: 20 000 * 0,008 = 160 eur

e spolu predstavuje danova povinnost’ 400 eur.
Ak je rovnaka nehnutel'nost’ napisana na dvoch vlastnikov, kazdému bude vyrubena dan
z vysku jeho podielu. Ak je vlastnicky podiel 50 % dafiova povinnost’ sa v pripade hodnoty
nehnutel'nosti vo vyske 60 000 vypocita nasledovne:

e zo sumy 30 000 eur zaplati dan: 30 000 * 0,006 = 180 eur

e celkova splatna dan oboma vlastnikmi je 360 eur.

Vlada nasledne koncom roka 2013 rozhodla, Ze méa v umysle pri zdanovani vychadzat’
z0 sucasnych hodndt nehnutelnosti a nie z ocenenia z roku 1980, a preto na tento ucel
vykonat’ precenenie v roku 2014. Pre rok 2016 platil zavazok, ktory pokrac¢oval v pocitani

na zaklade hodndét z roku 1980. V roku 2017 bola daii z nehnute'ného majetku platena

89 Cyprus Immovable Property Taxes. Dostupné na: https://www.savvacyprus.com/our-services/taxation-servi
ces/cyprus-immovable-property-taxes. [cit. 2021.10.02].
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dafiovému tradu zrusend.”® Aviak majitelia nehnutelnosti st povinni ro¢ne platit” obciam
a mestam za nehnutel’nost’, ktord sa na ich izemi nachadza. Systém vychadza z trhového
ocenenia k roku 1980 a sadzby sa v zavislosti od kazdej obce pohybujii medzi 1 % az 2 %."
Teda sa zmenilo iba rozpo¢tové uréenie dane z nehnutel’'nosti?

Dan z nehnutel'nosti ad valorem zaviedlo aj Estonsko. Estonsko je zndme svojim
liberdlnym a pomerne jednoduchym danovym systémom. Na rozdiel od Slovenskej
republiky v Estonsku je zdafiovana len poda. Dan z pozemkov je dan zaloZena na zdanitel'nej
hodnote pody vypocitanej estonskym danovym a colnym tradom na zéklade informaécii
ziskanych od prislus$nej miestnej samospravy a jej cela suma je zaplatena do rozpoctu
miestnej samospravy. Dani podliehaji dokonca aj verejné institiicie. VylepsSenie pody sa
neberie do uvahy. Dail z pozemkov zaloZenu na trhovej hodnote pozemku zaviedlo Estonsko
Vv priebehu rokov 1993 az 1995. Do zaciatku roka 1996 sa vynos z pozemkovej dane
prerozdeloval medzi Statny rozpocet a rozpocty obci. V roku 1996 sa Estonsko rozhodlo
presunut’ celi vySku vynosu do rozpoctu obci apozemkova dan sa stala jednym
z najdélezitejsich prijmov obci.”?

Sadzba dane ro¢ne sa pohybuje od 0,1 % az 2,5 % zo zdanitel'nej hodnoty pddy.
O sadzbach rozhoduje samosprava. Estonsko patri medzi krajiny s najvyvinutejSim
elektronickym dafiovym systémom v ramci krajin EU. Datiovnici komunikuju s finanénou
spravou vylu¢ne elektronicky. Kazdy z obanov ma vlastné elektronické pristupové udaje
a financnd sprava je elektronicky prepojend s ostatnymi institciami, ktoré poskytuju
informacie v suvislosti s daniovymi povinnostami obCana. Aj pri zmene vysky danovych
sadzieb tieto zmeny zaznamenava uzemna samosprava do elektronického systému o dani
z pozemkov.”®

Ocenlovanie pozemkov sa zakladd na osved¢enych postupoch a medzinirodne
uznavanych zésad oceniovania nehnutelnosti. Ide o metédy porovnania predaja,
kapitalizovanych vynosov, metodu ndkladov pri ocenovani a ich kombinacie. Hodnotenie je
definované v zakone o oceflovani pozemkov ako pravidelné ocenenie na ucely zdanovania.

Pody st rozdelené do urcitych zon na zaklade typu pddy, respektive zamyslania pouZitia

70 Tax facts and figures 2021 — Cyprus. Dostupné na: https://www.pwc.com.cy/en/publications/assets/tff-eng-
2021.pdf. [cit. 2021.13.02].

"1 Cyprus property taxes and fees. Dostupné na: https://www.demevgroup.com/posts/cyprus-property-taxes-
and-fees. [cit. 2021.13.02].

2 Land Taxation Reform in Estonia. Dostupné na: http://www.andywightman.com/docs/Estonia_landtax.pdf.
[cit. 2021.13.02].

3 TamtieZ.
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pddy. Vysledky posudenia su vypracovavané ako mapy hodnotovych zon. Postudenie sa
vykondva na zdklade informdcii, ktoré st sucastou databazy transakcii katastra
nehnutelnosti.’

Zakon pevne neustanovuje, v akych ¢asovych intervaloch sa méa ocenenie pozemkov
uskutoCnovat. Generalny riaditel pozemkovej rady Tambet Tiits poukdzal na fakt, Ze
posledné pravidelné ocenovanie pozemkov sa uskutocnilo v Estonsku v roku 2001.
Nasledne 16. aprila 2020 kabinet schvalil navrh ministra verejnej spravy Jaaka Aaba tykajuci
sa ocenenia pozemkov v Estonsku v roku 2022. Pozemkovy vybor vykona ocenenie v roku
2022, ked sa vyhodnoti priblizne 750 000 pozemkov v Estonsku. Vysledky ocenenia sa
pouziju ako zaklad pre vypodet dane najneskor v roku 2024.”° Zdanovanie nehnutel'nosti sa
v Estonsku pouZziva iba na vytvorenie stabilného zdroja prijmov pre uzemn(l samospravu, a
nie ako aktivny kontrolny mechanizmus v pozemkovej politike a planovani, a to aj napriek
jeho vzt'ahu k rozvoju miest.

V poradi tretou krajinou, ktorej systém zdanovania nehnutelnosti analyzujeme, je
Spanielsko. Daii z nehnutelnosti sa v Spanielsku oznaéuje pod skratkou IBI — Impuestos de
Bienes Inmuebles. Dail sa zakladd na nehnutelnom majetku bez rozdielu ¢i vlastnikom
nehnutel'nosti je dafiovnik s neobmedzenou dafiovou povinnostou, alebo ide o nerezidenta.”

Roc¢na hodnota dane sa ur¢i na zaklade katastralnej hodnoty majetku a polohy
V jednom zo Spanielskych regionov. Hodnota sa neurcuje z trhovej ceny, ale trhova cena
V tomto systéme hra doleziti ulohu. Katastralnu hodnotu predstavuje ocenenie nehnutel'nosti
vykonané Generalnym riaditel'stvom katastra. Pre vypocet katastralnej hodnoty domu alebo
farmy je potrebné urcit’ umiestnenie nehnutel’nosti, vek budovy, kvalitu stavby, naklady a
vyrobné predpoklady, ndklady na pozemok alebo jeho historicky charakter. Katastralna
hodnota nemdze prekrocit’ trhovi cenu, zvycajne je to polovica. Katastralne hodnoty je
mozné kazdy rok aktualizovat’ pomocou koeficientu. VSeobecne sa dé aktualizovat’ aj
katastralna hodnota vsetkych nehnutelnosti v obci. Tuto kontrolu vykondva Generélne
riaditel’'stvo katastra nehnutel'nosti po predchadzajicej ziadosti prislusnej obce.

Sadzba dane sa spravidla pohybuje medzi 0,5 % az 1,2 %. Danovnik dan plati

kazdorocne v obdobi februar az m4j. Tato dai sa pouziva na uhradu miestnych sluzieb a

74 Land Taxation Reform in Estonia. Dostupné na: http://www.andywightman.com/docs/Estonia_landtax.pdf.
[cit. 2021.13.02].

*Estonian govt endorses plan for land  valuation in 2022. Dostupné na:
https://www.baltictimes.com/estonian_govt_endorses_plan_for_land_valuation_in_2022/. [cit. 2021.13.02].
76 Property tax in Spain. Dostupné na: https://www.mediterraneanhomes.eu/property-taxes-in-spain. [cit.
2021.13.02].
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infrastruktary, ako st cesty, pouli¢né osvetlenie a vieobecna udrzba.”’ Pre lepsiu predstavu,
v akych vySkach sa pohybuju dane jednotlivych nehnutelnosti, ako priklad mozno uviest’
apartman s tromi spaliiami, za ktory v priemere ro¢ne zaplati dafiovnik v Spanielsku 400 eur.

Za vel’kt vilu v blizkosti mora zaplati dafiovnik roéne 2 000 eur.’®

4.3 Model zdanenia bytov na zaklade ich trhovej hodnoty v meste Snina

Mesto Snina sa nachddza na severovychode Slovenska aje najvychodnejSim
okresnym mestom v ramci PreSovského kraja. Okres hrani¢i z vychodnej strany s Ukrajinou
a sever lemuje hranica s Pol'skom. Aplikaciu modelu z dévodu svojej zlozitosti a narokov
na realizciu sme si zvolili na menSom meste, oproti krajskym mestam, alebo hlavnému
mestu Bratislava. Model je zamerany na zdafovanie bytov. Mesto je vhodnym adeptom na
aplikdciu vzhl'adom na pocet bytov, rozmery bytov ako aj typy bytov a rozdelenie
jednotlivych tizemi pre potreby vytvorenia cenovej mapy na ucel tejto prace. Pocet
obyvatel'ov k 31.12.2018 v meste Snina dosahuje ¢islo 19 648. Rozloha mesta je 5 861 ha
a hustota obyvatel'stva 338,76 obyvatel'ov/km?."

Este predtym, ako pristapime k formovaniu a aplikacii samotného modelu, si
zadefinujeme stcasné fungovanie zdaniovania nehnutel'nosti v meste Snina. Vyvoj poctu
daniovnikov bez ohladu, ¢i islo 0 pozemky, stavby alebo byty za obdobie 5 rokov bol
nasledovny:

Tabulka ¢. 7: Pocet danovnikov dane z nehnutelnosti mesta Snina

Obdobie Pocet daniovnikov PO FO
Stav k 31.12.2019 6 568 172 6 396
Stav k 31.12.2018 6 594 164 6 430
Stav k 31.12.2017 6 531 159 6 372
Stav k 31.12.2016 6 457 159 6 298
Stav k 31.12.2015 6 378 152 6 226

Zdroj: vlastné spracovanie na zdklade udajov Vv jednotlivych zaverecnych uictoch mesta Snina za roky 2015 az
2019 dostupnych na oficidalnej stranke mesta.

V roku 2019 malo mesto Snina celkovo 0 190 danovnikov viac ako v roku 2015.
Oproti roku 2015 zaznamenadva mesto neustali narast pravnickych osob povinnych platit’ dan
z nehnutelnosti. V rokoch 2016 a 2017 pocet pravnickych osdb povinnych platit’ dan

stagnoval na ¢&isle 159. Co sa tyka poétu fyzickych oséb, v roku 2019 mesto zaznamenalo

77 Property tax in Spain. Dostupné na: https://www.mediterraneanhomes.eu/property-taxes-in-spain. [cit.
2021.13.02].

78 1Bl rates in Spain. Dostupné na: https://www.welex.es/rates-spain-local-property-tax-ibi/. [cit. 2021.13.02].
79 Z4kladné udaje mesta Snina. Dostupné na oficidlnej stranke mesta: www.snina.sk. [cit. 2021.13.02].
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pokles o0 34 danovnikov oproti predchadzajicemu roku. Do roku 2018 sa pocet fyzickych
0s0b povinnych platit’ dai pocas sledovanych rokov zvySoval.

Mesto Snina vyberd od danovnikov dail z nehnutelnosti na zaklade zdkona C¢.
582/2004 Z. z. o miestnych daniach a miestnom poplatku za komunalne odpady a drobné
stavebné odpady a taktiez VZN ¢.117/2012 o miestnych daniach a miestnom poplatku za
komunalne odpady a drobné stavebné odpady na izemi mesta Snina. Rozhodujicim stavom
pre vyrubenie predmetnej dane je stav k 1.1. prislusného zdanovacieho obdobia. Ak zakon
neustanovuje inak, na zmeny skuto¢nosti rozhodujuce pre danovi povinnost’, ktoré nastanu

pocas zdanovacieho obdobia sa neprihliada.®

Graf'¢. 9: Vynos dane z nehnutelnosti za roky 2015 az 2019 v meste Snina

650 108,48 €

600 563,16 € 598 810,31 €

586 927,23 €
577 070,27 €

STAV K STAV K STAV K STAV K STAV K
31.12.2019 31.12.2018 31.12.2017 31.12.2016 31.12.2015

Zdroj: vilastné spracovanie na zaklade udajov dostupnych v jednotlivych zaverecnych uctoch mesta Snina za
roky 2015 az 2019 zverejnenych na oficialnej stranke mesta.

Na zéklade vys$Sie uvedeného grafu mame moznost vidiet, Ze vynos dane
z nehnutelnosti v meste Snina je v roku 2019 najnizsi spomedzi vsetkych sledovanych
obdobi. Pocet danovnikov bol vroku 2019 niz§i len oproti roku 2018, ale kvoli
nedostupnosti informécii o poctoch danovnikoch pre konkrétny druh dane z nehnutelnosti,
nemdzeme s urcitostou spajat’ pocet danovnikov s dovodom poklesu danovych prijmov
mesta Snina. Fakt, Ze mesto Snina kazdoro¢ne vyuZiva niz§i objem stabilného zdroja

prijmov, ktorym je danl z nehnutelnosti, je uritym signdlom volajicim po danovej reforme.

80 Zaveretny ucet mesta Snina za rok 2019. Dostupné na: https://www.snina.sk/otvorena-samosprava/rozpocet-
a-hospodarenie/zaverecny-ucet-mesta/. [cit. 2021.13.02].
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V tejto praci sa konkrétne budeme venovat’ modelu zdanenia bytov na zédklade ich trhove;j
hodnoty, ktory aplikujeme v meste Snina.

V sticasnosti mesto prostrednictvom VZN ¢. 117/2012 o miestnych daniach
a miestnom poplatku za komunalne odpady a drobn¢ stavebné odpady na tizemi mesta Snina
vyuziva pravomoc ustanovenia ro¢nej sadzby dane, ktora je vo vyske 0,22 € za kazdy aj

zacaty m? podlahovej plochy bytu a 0,70 € za kazdy aj za¢aty m? nebytového priestoru.

4.3.1 Cenova mapa mesta Snina

Cenova mapa bola zostavovana na tcel zdverecnej prace a berie do uvahy 3 kritéria:
lokalita bytu v meste Snina, sucasny stav bytu, pocet izieb a rozlohu bytu. Pre potreby
prvého kritéria, ktorym je lokalita bytu v meste Snina, sme mesto rozdelili na 4 zakladné
Casti, do ktorych sme zaradili jednotlivé ulice. Mesto je pocas svojho dlhoro¢ného
fungovania rozdelené na viacero vel'kych ¢asti: Bramhora, Brehy, Centrum, Dal’kov, Majer,
Mier, Sidlisko Komenského, Sidlisko I, Sidlisko I a Tabla. Avsak bytové domy sa
nachadzaju len v castiach Centrum, Sidlisko Komenského, Sidlisko I a Sidlisko II. Aj

Z tohto dovodu bolo nevyhnutné vytvorit nové rozdelenie mesta vzh'adom na lokalitu bytov.

Tabulka ¢. 8: Bytové casti mesta Snina

Nazov oblasti Ulice

Centrum Partizanska, Janka Krala, Hviezdoslavova, cast ulice Studentska

a Strojarska

Blizke centrum | 1. m4ja, Komenského, Kukucinova, cast’ ulice Vihorlatska

Cast za kolajou | Budovatel'ska, Cast ulice Vihorlatské, Palarikova, ¢ast ulice Studentska

a Strojarska

Sidlisko | Dobrianskeho, ¢ast’ ulic Palarikova a Studentska, CS. armady, PColinska

Zdroj: vlastné spracovanie.
Uz na zéklade rozdelenia jednotlivych lokalit m6Zzeme predpokladat’, ze bytom, ktoré

st umiestnené v Centre, tato poloha priddva na atraktivite. Ulice zaradené ako Blizke

81 VVZN mesta Snina ¢. 117/2012 o miestnych daniach a miestnom poplatku za komunélne odpady a drobné
stavebné odpady na uzemi mesta Snina. Dostupné na: https://www.snina.sk/otvorena-samosprava/. [cit.
2021.13.02].
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centrum predstavuju najvacsi pocet bytov a maji po nich velky dopyt najma mladé rodiny.
Zaradené je do tejto oblasti aj najviacsie sidlisko v meste Snina, tym je sidlisko Komenského.
Ide 0 najmladsie sidlisko v meste Snina. Okrem blizkosti do centra, sa na tomto sidlisku
nachadzaju vsetky tri supermarkety Tesco a. s., Billa s. r. 0. a Lidl v. o. s. VSetky Styri ulice
v ramci Blizkeho centra disponuju zakladnymi a materskymi §kolami. Ulice Studentska
a Strojarska st dlhymi ulicami, ktoré rozdel'uje zelezni¢néd kol'aj, preto sme tretiu oblast
pomenovali ako Cast’ za kol'ajou. Ide o ¢ast, kde vi¢§ina vlastnikov bytov méa nad 60 rokov.
Dévodom je, Ze ulice v Casti za kolajou su zarovei su¢astou Sidliska II, ktoré bolo spolu
so Sidliskom I vystavané ako prvé spomedzi ostatnych sidlisk v meste Snina. V stucasnosti
0 tuto lokalitu javia zdujem aj rodiny so Skolopovinnymi det'mi. Posledna lokalita, ktorou je
Sidlisko Ije obyvana v 90 % miere marginalizovanou réomskou komunitou. Byty su
Castokrat v povodnom stave a daflovnici patria medzi nizkoprijmové skupiny.

Hodnoty bytov sa menia aj v zavislosti od ich stcasného stavu. V tejto praci
rozliSujeme stav kompletnej rekonsStrukcie, Ciasto¢nej rekonstrukcie a povodny stav.
V meste Snina sa nachddza najvacsi pocet trojizbovych bytov, nasledne danovnici vlastnia
dvojizbové byty, jednoizbové byty najdeme v par bytovych domoch, avSak z doévodu
nedostatocnych dostupnych informécii sme sa vramci modelu na jednoizbové byty
nezamerali. Na ulici 1. m4ja a v jednom bytovom dome na ulici Dobrianskeho najdeme aj
Stvorizbové byty, ked’Ze tieto byty sa nachadzaju len v malom pocte a taktiez aj z dovodu
uvedeného pri jednoizbovych bytoch, sme ich do modelu nezaradili. V modeli sme urcili
trhovi hodnotu 12 trojizbovych a 12 dvojizbovych bytov pre vSetky Styri oblasti.

Je nevyhnutné vyzdvihnut fakt, Ze model je zamerany na urcenie trhovej hodnoty
bytu, na rozdiel od vSeobecnej hodnoty. Pri v§eobecnej hodnote sa vychadza z niekol’kych
moznych sposobov urcenia hodnoty. Spdsoby ndjdeme obsiahnuté vo vyhladske Ministerstva
spravodlivosti ¢. 492/2004 o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. VSeobecnu hodnotu
nehnutel’nosti stanovuje znalec prostrednictvom znaleckého posudku. Mozné metddy su:?
a) porovnavacia metdda,

b) kombinovana metdda (pouzije sa pri stavbach, ktoré su schopné dosahovat’ vynos formou
prenajmu),
¢) vynosova metdda (pouZzije sa pri pozemkoch, ktoré st schopné dosahovat’ vynos),

d) metdda polohovej diferencidcie.

82 Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti ¢. 492/2004 o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. Dostupné na:
https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/Zz/2017/213/. [cit. 2021.15.02].
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Zdovodnenie vyberu metdédy vykonava znalec v znaleckom posudku. V praxi sa
Castokrat stretneme s pouzitim viacerych metéd stcasne. Pri stanoveni hodnoty
nehnutelnosti a stavieb zdravotnickych zariadeni a nemocnic, je vzdy jednou z pouzitych
metod polohova diferenciacia a v ramcei hodnotenia faktorov sa zohl'adiuje najmé sucasny
technicky stav.%?

Na druhej strane trhové hodnota predstavuje odhadovanu vysku ¢iastky, za ktort by
boli ochotné obe strany, predavajici a kupujtci, nehnutel'nost’ v den ohodnocovania predat,
resp. kupit’. Ide o odhad vychadzajuci z informacii dostupnych na trhu.8* Vieobecna hodnota
v znaleckom posudku by sa mala ¢o najviac priblizovat’ k trhovej hodnote. Avsak trhova
hodnota sa do ur€itej miery odvija od sucCasnej ekonomickej situdcie danej krajiny,
ekonomického cyklu, respektive situacie na trhu s hypotékami.®®

Najcastejsou metodou pre urcenie trhovej hodnoty nehnutelnosti je porovnavacia
metdda, vyuzivana aj v zahrani¢i. Stanovuje sa porovnavanim realizovanych obchodov
nehnutelnosti v danej lokalite a zaroven s hodnotou nehnutelnosti na trhu, ktoré majt
rovnaké alebo podobné kritérid. Zdroje mozu predstavovat’ rézna inzertna tlac, internetové
ponuky, ponuky Vv realitnych kancelariach a pod. Na internetovych strankach st v sti¢asnosti
dostupné rozne zdroje, ktoré ndm dokéazu stanovit’ pribliznu trhovu cenu nehnutel'nosti, na
zaklade zvolenych kritérii.

Kedze Slovenskd republika uz v minulosti uvazovala o zavedeni zdanovania
nehnutel'nosti na zéklade trhovej hodnoty, MF SR vytvorilo bytovl kalkulacku, dostupnt
verejnosti. Tato kalkulacka vSak vychadza z ponuk realitnych inzeratov za roky 2011 a 2012.
Ubehlo takmer 10 rokov a tato kalkulacka berie do tivahy vyvoj trhu, ktory je vzhl'adom na
stucasny rok 2021 neaktudlny. Kalkulacka si vyZaduje rozhodne aktualizdciu a mozné
roz§irenie kritérii, ktoré¢ su jej sucastou. Databaza vychadza zo 113 000 pozorovani
inzerovanych bytov. Model pracuje s konkrétnymi charakteristikami bytu, lokality a

ekonomickej situacie v lokalite:®®

8 Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti ¢. 492/2004 o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. Dostupné na:
https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ2/2017/213/. [cit. 2021.15.02].

8 Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti &. 492/2004 o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku. Dostupné na:
https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/2017/213/. [cit. 2021.15.02].

8 Ustav stavebnej ekonomiky. Dostupné na: https://use-sk.sk/znalec-majetok-neocenuje-ale-hodnoti/. [cit.
2021.15.02].

8 Institat finanénej politiky: Kalkulacka hodnoty bytov. Dostupné na:
file:///C:/Users/Patr%C3%ADcia/Downloads/19-Kalkulacka-hodnoty-bytov.pdf. [cit. 2021.15.02].

51


https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/2017/213/
https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/2017/213/
https://use-sk.sk/znalec-majetok-neocenuje-ale-hodnoti/
file:///C:/Users/PatrÃ­cia/Downloads/19-Kalkulacka-hodnoty-bytov.pdf

Tabulka ¢. 9: Kritéria databazy MF SR

Charakteristiky bytu Lokalita bytu a ekonomicka situacia v

regione
obytna plocha bytu uvedena v m2 okres
poloha bytu v bytovke: prizemie, podlaZie a pod. vzdialenost od najblizsieho krajského mesta
vytah v bytovom dome pocet obyvatelov obce
stav bytu nezamestnanost v obci

pouzité materidly: panel, tehla, zmieSana
konstrukcia

v pripade Bratislavy a KoSic aj ulice

Zdroj: vilastné spracovanie na zaklade informacii odstupnych na: www.finance.gov.sk/ipf.

Databaza nezahiiia z dovodu nizkej dostupnosti informacii charakteristiky tykajuce
sa prisluSenstva k bytu ako gardz, parkovacie miesto, ktoré je v dnesSnej dobe z dovodu
sucasného zavadzania parkovacej politiky stdle ziadanejSie, alebo pivnica a podobné
charakteristiky, ktoré do istej miery taktiez vedia ovplyvnit’ hodnotu bytu. Model nedokaze
zachytit' pozitivne alebo negativne externality ovplyvnujice atraktivitu nehnutelnosti.
Urcovanie polohy aj vzhl'adom na ulice je mozné len v dvoch krajskych mestach. Hodnoty
su skreslené¢ aorientatné predovSetkym zdovodu nedostatoéného poctu Statistik
a dostupnych informacii.8” Model je v§ak vhodnym vychodiskom pre su¢asné zostavovanie
modelu trhového oceiovania. Mal by sa vSak zamerat’ na pravidelnu aktualizaciu udajov
a moznosti zapojenia d’alSich kritérii.

Z dovodu zlozitosti zostrojenia modelu, vychadza model v tejto praci aplikovany len
na mesto Snina ztroch kritérii, ako bolo uZz na zaciatku tejto kapitoly uvedené.
Vychodiskovymi informaciami boli internetové ponuky bytov v meste Snina dostupné pre
verejnost’ a taktiez poskytnuté informacie prostrednictvom telefonickej a mailovej
komunikacie s ur€itymi vlastnikmi bytov v Snine, ohl'adom trhovej hodnoty bytov za
posledné dva roky. Hodnoty prepo¢itané na m? sme spriemerovali a nasledne vypogitali pre
nami zvolenu rozlohu bytu, ktora je naj€astejSie objavujica sa v dvojizbovych a trojizbovych
bytoch mesta Snina. Na zdklade dostupnych informécii sme zostrojili cenovu mapu

nasledovne:

87 Institat finan¢nej politiky: Kalkulacka hodnoty bytov. Dostupné na:
file:///C:/Users/Patr%C3%ADcia/Downloads/19-Kalkulacka-hodnoty-bytov.pdf. [cit. 2021.15.02].
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Tabulka ¢. 10: Cenovd mapa bytov mesta Snina (V €)

Blizke Cast za

Rozloha Charakteristika bytu Centrum . Sidlisko |
centrum kol'ajou
54 m2 | dvoiizbovy byt po rekonstrukcii 54499,00 | 52300,00 | 48000,00 |27402,00
dvojizbovy byt s ¢iasto¢nou
54 m? | rekonstrukciou 45000,00 42407,00 35900,00 | 20400,00

54 m2 | dvoiizbovy bytvpovodnomstave | 41500 00 | 3900000 | 33000,00 | 17000,00

74 m2 | trojizbovy byt po rekonstrukcii 67700,00 | 66900,00 | 65450,00 | 34000,00

trojizbovy byt s ¢iastocénou
74 m? | rekonstrukciou 55833,00 61000,00 56000,00 | 28810,00

74 m? | trojizbovy bytv pévodnom stave 51490,00 | 52990,00 | 48629,00 | 21092,00

Zdroj: vilastné spracovanie na zaklade udajov dostupnych na strankach realitnych kancelarii.

Prostrednictvom zjednoduSenej cenovej mapy sme sa dopracovali k 24 r6znym
trhovym hodnotam dvojizbovych a trojizbovych bytov v jednotlivych castiach mesta Snina.
Konkrétne cenovd mapa zahfiia 12 dvojizbovych a 12 trojizbovych bytov, 8 bytov po
rekonstrukcii, 8 bytov po Ciasto¢nej rekonstrukcii a 8 bytov v pévodnom stave. Vsetky
dvojizbové byty majii rovnaku rozlohu, ktora predstavuje 54 m? a zaroven vietky trojizbové
byty disponujui rozlohou 74 m?. Jednotna rozloha bola zvolena aj z dévodu efektivnejsieho
porovnania predpokladané¢ho danového vynosu 24 bytov mesta Snina, v rdmci sti€¢asného
systému zdanovania bytov a nami vytvoreného modelu.

Ak sa pozrieme na trhové hodnoty dvojizbovych bytov v meste Snina zistime, Ze
centra mesta a nachadzaju sa v lokalite, kde 90 % obyvatelov bytov sa zarad’uje medzi
marginalizované rémske komunity a taktiez do nizkoprijmovej skupiny obcanov. Za
dvojizbovy byt v pdvodnom stave zaplatime podla naSich odhadov 17 000 eur, o je
024 500 eur menej ako za dvojizbovy byt s rovnakymi kritériami umiestneny v Centre
mesta. NajvysSiu hodnotu dvojizbovych bytov na Sidlisku I ma logicky byt po kompletne;j
rekonstrukcii, ktorého hodnota vSak nedosahuje ani zd’aleka tirovenn hodnoty dvojizbovych
bytov v povodnom stave vo zvySnych troch oblastiach. Najvyssiu hodnotu dosahuje podla
nasich odhadov dvojizbovy byt po kompletnej rekonStrukcii v Centre mesta vo vyske 54 499
eur, nasledne za byt s rovnakymi kritériami zaplatime 52 300 eur v Blizkom centre a 48 300
eur v Casti za kol'ajou.

Pri trojizbovych bytoch je situdcia na Sidlisku I rovnaka ako v pripade dvojizbovych
bytov. Oproti dvojizbovym bytom vSak vidime, ze viac nezaplatime za trojizbovy byt po

Ciastoénej rekonstrukcii v Centre mesta, ale v Blizkom centre a nasledne v Casti za kol'ajou.

53



Taktiez hoci najvyssiu hodnotu dosahuje trojizbovy byt po rekonstrukcii v Centre mesta,
rovnaky byt v Blizkom centre je nizsi len o 800 eur, zatial' ¢o pri dvojizbovych bytoch
predstavoval rozdiel podl'a nasich odhadov 2 199 eur. Trhové hodnoty trojizbovych bytov
v prvych troch oblastiach sa nachadzaju v tesnom zavese. Za trojizbovy byt v povodnom
stave zaplatime taktiez najviac v Blizkom centre a najmenej odhliadnuc od bytov na Sidlisku
I, v Centre. Pri¢inou je fakt, Ze o trojizbové byty maju zaujem predovsetkym rodiny, ktorym
vyhovuju lokality ako Blizke centrum a Cast’ za kolajou, z dovodu blizkosti materskych
a zakladnych $kol, potravin a zaroven byty nie su priamo v centre, takze ide aj o pomerne

tiché lokality vhodné pre rodiny so Skolopovinnymi det'mi.

4.3.2 Analyza vynosu dane z nehnutelnosti prostrednictvom zdanovania
nehnutelnosti na zaklade ich trhovej hodnoty

Jednotlivé trhové hodnoty bytov v cenovej mape predstavuju roézne zaklady dane,
ktoré pri vypocte rocnej dane z bytov budeme nasobit’ prislusnou sadzbou dane. Ro¢na
sadzba dane v trhovom modeli zdanovania nehnutelnosti bude vyjadrena percentualne,
ked’Ze dan z bytu bude prestavovat urCiti percentualnu vysku z trhovej hodnoty bytu. Pred
vypoctom danového vynosu za jednotlivé byty v prisluSnom modeli, sa pozrieme na dafiovy
vynos v pripade, Ze budu tieto byty zdanované sti¢asnym systémom.

Mesto Snina stanovuje vysku roénej dafiovej sadzby 0,22 € za kazdy aj zadaty m?
podlahovej plochy bytu. Vo svojom VZN stanovuje pripady, kedy danovnici maji pravo na
znizenie dafiovej povinnosti z bytov o 50 %:%8

e ak ide 0 byty vo vlastnictve ob¢anov starSich ako 70 rokov,

e ak ide 0 byty vo vlastnictve ob¢anov, ktori su drziteI'mi preukazu ob¢ana
s tazkym zdravotnym postihnutim s potrebou sprievodcu, ako aj prevazne
alebo Uplne bezvladnych ob¢anov, ktoré im slizia na ich trvalé byvanie.

Vo VZN nijdeme aj d’alSie oslobodenia vzt'ahujiice sa na nebytové priestory
a garaZze, avSak na§ model sa zaobera len bytmi. Ak abstrahujeme od pripadu zniZenia
dafiovej povinnosti, mesto Snina vyrubi dafi za 12 dvojizbovych bytov s rozmermi 54 m?

a 12 trojizbovych bytov s rozmermi 74 m? nasledovne:

8 VVZN mesta Snina ¢. 117/2012 o miestnych daniach a miestnom poplatku za komunélne odpady a drobné
stavebné odpady na uzemi mesta Snina. Dostupné na: https://www.snina.sk/otvorena-samosprava/. [cit.
2021.13.02].
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Tabulka ¢. 11: Danovy vynos z dane z vymedzenych bytov mesta Snina na zdklade sucasného
danového systéemu

Byt ZD SD Rocna dan | Pocet bytov Dan za vsetky byty
Dvojizbovy 54 m2 0,22/m2 11,88 € 12 142,56 €
Trojizbovy 74 m2 0,22/m2 16,28 € 12 195,36 €

Spolu X X X X 337,92 €

Zdroj: vilastné spracovanie.

Ked'Ze sucasny systém neberie do tvahy lokalitu bytu a ani stav, v akom sa byt
nachadza, dai za dvojizbovy byt s rozlohou 54 m? bez ohladu na stav bytu, predstavuje
11,88 eur, ktoru plati danovnik zijici v meste Snina raz rocne. Vyska dane trojizbového bytu
s rozlohou 74 m? je 16,28 eur. Spolu predstavuje dafiovy vynos mesta Snina zo vietkych
vymedzenych 24 bytov v sucasnom modeli zdanovania nehnutelnosti 337,92 eur. Ak
porovname trhovli hodnotu jednotlivych bytov a ro¢nt dan za dvojizbovy a trojizbovy byt,
vypocitanu vo vysSie uvedenej tabulke, zistime, Ze percentualny podiel ro¢ne vyrubenej
dane na trhovej hodnote bytu je nasledovny:

Tabulka ¢. 12: Podiel rocnej dane z bytu na celkovej trhovej hodnote dvojizbového bytu v
meste Snina

Dvojizbovy byt
Lokalita povodny stav Ciastocna rekonstrukcia uplna rekonstrukcia
Centrum 0,0286 % 0,0264 % 0,0218 %
Blizke centrum 0,0305 % 0,0280 % 0,0227 %
Cast za kolajou 0,0360 % 0,0331% 0,0248 %
Sidlisko | 0,0699 % 0,0582 % 0,0434 %

Zdroj: vilastné spracovanie.

Roc¢na daii za dvojizbovy byt srozlohou 54 m? tvori ztrhovej hodnoty bytu
zanedbatel'ny percentudlny podiel. Najvyssi dosiahnuty podiel, vo vyske 0,0699 %, tvori dan
Z hodnoty najlacnejSieho dvojizbového bytu v meste Snina na zdklade nami zvolenych
kritérii. Pri analyze danovych sustav vramci vybranych krajin Eurdpy sa vySka dane
z nehnutel'nosti v priemere pohybuje medzi 0,5 % az 2 % trhovej hodnoty nehnutel'nosti, na
zaklade ¢oho mozno predpokladat’, Ze nami zvoleny model prinesie podstatné navySenie
daflového vynosu. Rovnaku situaciu ako pri dvojizbovych bytoch moZzno pozorovat aj

Vv pripade trojizbovych bytov.
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Tabulka ¢. 13: Podiel rocnej dane z bytu na celkovej trhovej hodnote trojizbového bytu v
meste Snina

Trojizbovy byt
Lokalita povodny stav Ciastocna rekonstrukcia uplna rekonstrukcia
Centrum 0,0316% 0,0292% 0,0240%
Blizke centrum 0,0307% 0,0267% 0,0243%
Cast za kolajou 0,0335% 0,0291% 0,0249%
Sidlisko | 0,0772% 0,0565% 0,0479%

Zdroj: viastné spracovanie.

Hodnoty bytov sa v modeli pohybuju v rozmedzi 17 000 eur az 67 700 eur. Vyska
percentudlnej sadzby dane v modeli zdanovania nehnutelnosti na zdklade ich trhovej
hodnoty sa bude odvijat’ od vysky trhovej hodnoty bytov. Pre ucel vypoctu vysky dane sme
ur¢ili jednotlivé hodnotové pasma, ktorym prislticha prislusna vyska sadzby.

Tabulka ¢. 14: Percentudlna sadzba dane z bytov

Posudzovana trhova hodnota Rocna sadzba dane
17 000 - 25 000 0,20%
25001 - 40 000 0,30%
40001 - 70 000 0,50%

Zdroj: viastné spracovanie.

v

sadzby v krajinach EU. Vyska sadzby je prispdsobena niz§im hodnotdm bytov, ktoré sadzbe
podliehaju a taktiez snahe zmiernit negativne dopady navySenia dafovej povinnosti
jednotlivych skupin daitovnikov oproti sucasne;.

Do troch zvolenych hodnotovych pasiem spada vsetkych 24 bytov v rdmci nasSej
cenovej mapy. Rocnd sadzba dane sa v druhom hodnotovom pasme zvySuje 00,1
percentudlneho bodu a v tretom pasme o 0,2 percentudlneho bodu. Posledny krok k uréeniu
danového vynosu trhového modelu je samotny vypocet, ktorého mechanizmus ostava
identicky ako v sticasnom systéme. Ide o sucin zakladu dane, v naSom pripade trhovej
hodnoty nehnutelnosti a percentudlnej sadzby dane, pricom vychadzame z modelu
zdanovania nehnutel'nosti na Cypre.

Danovnik, ktorého nehnutel'nost’ méa hodnotu 30 000 eur zaplati dan nasledovne:
e 7o sumy 25 000 eur zaplati dan: 25 000 * 0,002 = 50 eur
e 7o sumy 5 000 eur zaplati dan: 5 000 * 0,003 =15 eur
e spolu predstavuje dafiova povinnost’ 65 eur.
Ak ma danovnik nehnutelnost’ s trhovou hodnotou 60 000 eur zaplati dan vo vyske:

e 7o sumy 40 000 eur zaplati dan: 40 000 * 0,003 = 120 eur
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e zo sumy 20 000 eur zaplati dan: 20 000 * 0,005 = 100 eur
e spolu predstavuje daniova povinnost’ 220 eur.

Tabulka ¢. 15: Darnovy vynos bytov mesta Snina na zdaklade trhového modelu (Vv €)

Rozloha Charakteristika bytu Centrum Blizke Catst_za Sidlisko |
centrum | kolajou

54 m? dvojizbovy byt po rekonstrukcii 192,50 181,50 160,00 57,21
dvojizbovy byt s ¢iasto¢nou

54 m? rekonstrukciou 145,00 132,04 82,70 40,80

54 m? dvojizbovy byt v pévodnom stave 127,50 92,00 74,00 34,00

74 m? trojizbovy byt po rekonstrukcii 258,50 254,50 247,25 77,00
trojizbovy byt s ¢iasto¢nou

74 m? rekonstrukciou 199,17 225,00 200,00 61,43

74 m? trojizbovy byt v pévodnom stave 177,45 184,95 163,15 42,18

Zdroj: viastné spracovanie.

UZ pri prvom pohl'ade na jednotlivé hodnoty dani v trhovom modeli vieme s istotou
odhadnut,, Ze celkovy danovy vynos 24 bytov mesta Snina bude v zna¢nej miere vyssi ako
vynos vypocitany podla sucasného systému, ktory predstavuje 337,92 eur. Dan za
za dvojizbovy byt v trhovom modeli predstavuje viac ako dvojndsobok tejto dane, a to 34
eur. Najviac zaplati daniovnik za dvojizbovy byt po kompletnej rekonstrukcii v Centre mesta
vo vyske 192,50 eur. Najniz$ia dai, ktorti dafiovnik za trojizbovy byt s rozlohou 74 m?
zaplati, je dan za byt v lokalite Sidlisko I vo vyske 42,18 eur. Sti€asny systém stanovuje
danovnikovi dan vo vyske 16,28 eur, ¢o je menej ako polovica najniz$ej dane v trhovom
modeli. Najviac zaplati danovnik za trojizbovy zrekon$truovany byt v Centre. O 4 eura
menej, vo vySke 254,50 eur zaplati daniovnik za trojizbovy zrekonsStruovany byt v Blizkom
centre a 247,25 eur zaplati dafiovnik za byt s rovnakymi parametrami v Casti za kol'ajou.
Rozdiel medzi najvysSie vyrubenou daniou za trojizbovy byt a sti€asnou vySkou dane je
242,22 eur. Ak by mesto Snina vyrubilo dan 24 bytom prostrednictvom systému zalozenom
na ich trhovej hodnote, celkovy ro¢ny danovy vynos mesta by predstavoval 3 409,82 eur.
Ide oviac ako 10-nasobok vysky danového vynosu vypocitaného podla mechanizmu
sucasného systému. Ak si porovname danovy vynos mesta Snina za rok 2019 vSetkych troch
typov dani z nehnutel'nosti a vynos 24 bytov trhového modelu zistime, Ze trhovy vynos
predstavuje viac ako polovicu celkového vynosu za rok 2019. Z pohl'adu samospravy je
takyto systém finan¢nym prinosom, na druhej strane z pohl'adu danovnika ide o navySenie
danovej povinnosti. V nasledujicej kapitole analyzujeme, ako takéto navySenie dane moze

vplyvat’ na situéciu danovnika.
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4.3.3 Vplyv zdanovania bytov prostrednictvom ich trhovej hodnoty na

obyvatelov

Model prostrednictvom cenovej mapy zadefinoval hodnotové pasma, kde sa berie do
uvahy hodnota bytov a so stipajiicou hodnotou bytu rastie aj percentualna danova sadzba.
Hoci systém zohladnuje hodnotu bytov asnazi sa do urCitej miery o spravodlivost
Vv zdaneni, takéto danové zat'azenie nie je v priamom vztahu k vyske prijmov danovnikov.
Tato skuto¢nost’ vedie k situdcii, kedy napriklad daniovnik v dochodkovom veku vlastni
nehnutelnost’ s relativne vysokou trhovou hodnotou v porovnani s ostatnymi
nehnutel'nostami v rdmci mesta a vyrubend dan je vysokd vo vztahu k vySke prijmu
obyvatel'a. Najviac dochodcov Zijiicich v bytoch sa nachadza v Casti za kolajou. Pre ucely
tejto prace sme nasli dve domacnosti Zijuce v bytovom dome na jednej z ulic v Casti za
kolajou, aby sme rozanalyzovali ich postavenie vlastnika bytu v nasledujicej modelovej
situdcii.

Pani Marta je dochodkynou vo veku 75 rokov. Byva v trojizbovom byte, ktory si
pocas obdobia, kedy v nom byvala este spolu s najmladSim synom, presiel kompletnou
rekonstrukciou. V sti¢asnosti v trojizbovom byte Zije sama a je jedinym vlastnikom bytu.
Trhova hodnota bytu je odhadovana na 65 450 eur a rocna daitova povinnost’ podl’a trhového
modelu by predstavovala 247,25 eur. Ked'Ze pani mé4 nad 70 rokov, na zaklade sucasn¢ho
systému uhradza ro¢ne za byt 8,14 eur, ¢o je 0 239,11 eur menej. Mesacny prijem pani Marty
je 470 eur, v ktorom je zahrnuty starobny aj vdovsky dochodok. Ak porovname vysku
daflovej povinnosti vychéadzajucej z trhovej hodnoty nehnutelnosti s ro€nym prijmom
danovnicky, daitova povinnost’ za byt tvori 4 % z ro¢ného hrubého prijmu vo vyske 5 640
eur. Susedia byvajuci vedl'a pani Marty v rovnako velkom byte st bezdetny manzelsky par
v produktivnom veku. Byt je v bezpodielovom spoluvlastnictve manZelov a danové
priznanie podava len jeden z manzelov. Obaja manzelia st stredoskolskymi ucitel'mi a ich
hruby mesa¢ny prijem za celt domacnost’ predstavuje 1 300 eur. Podiel danovej povinnosti
na ro¢nej vySke hrubého prijmu domadacnosti predstavuje 1,6 % z 15 600 eur. Vidime, Ze
podiel danovej povinnosti pani Marty je o 2,4 percentudlneho bodu vyssi, zatial’ o hruby
ro¢ny prijem je takmer o trojnasobok nizsi ako v pripade manzelského paru vlastniaceho byt
S rovnakymi parametrami.

Ak posunieme nasu analyzu za hranice mesta Snina, mdZeme porovnat’ situdciu, kedy
je dochodkyna s rovnakym prijmom ako danovnicka Marta, vlastnikom bytu s rovnakymi

parametrami, avSak v meste KoSice. Trojizbovy byt v Kosiciach po rekonstrukeii v priblizne
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rovnakej lokalite ako trojizbovy byt v Casti za kol'ajou, ma v su¢asnosti odhadovant trhovi
hodnotu v priemere 120 000 eur. Ak v ramci hodnotovych pasiem sadzby dane z bytu budu
byty od 70 000 eur do hodnoty 120 000 eur zdanované 0,60 % sadzbou dane, ro¢nu daiova
povinnost’ urc¢ime takto:

e 7o sumy 70 000 eur zaplati dan: 70 000 * 0,005 = 350 eur

e 7o sumy 50 000 eur zaplati dan: 50 000 * 0,006 = 300 eur

e spolu predstavuje daniova povinnost’ 650 eur.

Podiel vysky danovej povinnosti trhovo zdaniovanej nehnutelnosti na rocnom prijme
daiovnicky je 11,5 %, ¢o je o 7,5 percentudlneho bodu viac ako u danovnicky Marty
s rovnakym prijmom a parametrami bytu, avsak 93 km vychodnejsie. Dafiova povinnost’ za
trojizbovy byt v KoSiciach prevysuje danova povinnost’ v meste Snina takmer o trojnasobok.
Vidime, ze lokalita nehnutelnosti je jednym z najdolezitejSich kritérii ovplyviiujicich
hodnotu bytu. Zaroven bez ohl'adu na to, ¢i je novy systém zdanenia zapracovany v ramci
jedného mensieho mesta alebo celej krajiny, je nevyhnutné podniknut kroky, ktoré zmiernia
dopad danového zatazenia na jednotlivé prijmové skupiny obyvatel'stva a zaroven sa budu
snazit’ vyrieSit' problém absencie prepojenia systému zdanenia bytov a vysky prijmov
danovnikov.

V sti¢asnom dafiovom systéme mesto Snina zniZzuje danova povinnost’ o polovicu
danovnikom starS§im ako 70 rokov a ob¢anom s tazkym zdravotnym postihnutim s potrebou
sprievodcu. Pre takychto obfanov by predstavovala daniovd povinnost’ za dvojizbovy byt
s rovnakymi parametrami ako v naSom modeli 5,94 eur a za trojizbovy byt ro¢ne 8,14 eur,
ak by bola dan vyrubena na zaklade sucasného systému. Za predpokladu, Ze trhovy model
by taktiez znizil danovnikom tychto dvoch $pecifickych skupin ob¢anov danovu povinnost’

o0 polovicu, vyska dani za jednotlivé byty v cenovej mape bude nasledovna:

59



Tabulka ¢. 16: Vyska danovej povinnosti Specifickych skupin viastnikov bytov mesta Snina

na zaklade trhového modelu (v €)

Rozloha Charakteristika bytu Centrum Blizke Ca.?t.za Sidlisko |
centrum kolajou
54 m? dvojizbovy byt po 96,25 90,75 80,00 28,61
rekonstrukcii
) dvojizbovy byt s Ciastocnou
54 m Y . 72,50 66,02 41,35 20,40
rekonstrukciou
, | dvojizbovy byt v pévodnom
54 m 63,75 46,00 37,00 17,00
stave
74 m? | trojizbovy byt po rekonstrukcii | 129,25 127,25 123,63 38,50
74 m? | trolizbovy byts Ciastotnou | g oq 112,50 100,00 30,72
rekonstrukciou
) trojizbovy byt v pévodnom
74 m stave 88,73 92,48 81,58 21,09

Zdroj: viastné spracovanie.

V pripade, Ze trhovy model uplatni zniZenie danovej povinnosti na polovicu

u danovnikov tychto dvoch znevyhodnenych skupin, je naSim cielom umoznit’ znizenie

danovej povinnosti 0 50 % aj v pripade obanov v hmotnej nadzi. Zaroven by bola pomoc

vV hmotnej nidzi roz§irend o ro¢ny prispevok vo vyske 20 % z danovej povinnosti ob¢ana.

Toto navySenie bude tc¢elovo viazané ako pomoc pri thrade dane z bytu. Navrhujeme, aby

systém okrem takéhoto zvyhodnenia, umoznil vSetkym datiovnikom mesta Snina rozdelit’

svoju danovu povinnost’ az do Styroch moznych splatok uhradzanych kvartalne:

Daiova povinnost’ do vysky 50 eur musi byt uhradend v ramci prvej splatky.
Narok na rozloZenie daiiovej povinnosti maji danovnici s danou vysSou ako
50 eur.

Dafovnici s dafiovou povinnostou do 100 eur majii moznost’ uhradit’ dan
v dvoch splatkach. Vyska prvej splatky je vo vySke 50 eur a v ramci druhe;j
splatky bude vyplateny zvySok daifiovej povinnosti.

Dafovnici s dafiovou povinnostou do 150 eur majii moznost’ uhradit’ dan
Vv troch splatkach. Prva splatka vo vyske 50 eur, zvy$né dafiova povinnost’ sa
rovnomerne prerozdeli medzi druht a tretiu splatku.

Daiovnici s daitiovou povinnost'ou vysSou ako 150 eur maju moznost’ uhradit’
dan v Styroch splatkach. Prva splatka vo vyske 50 eur, zvySnd danova

povinnost’ sa rovnomerne prerozdeli medzi tri d’alSie splatky.

Zamerom takéhoto navrhu je zmiernenie mozného negativneho vnimania zmien

a nasledného navysenia danovej povinnosti ob¢anov Sniny. Takato forma zmiernenia je
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vhodna skor pre malé mesta a obce, ktoré sa nachaddzaju v oblastiach, kde hodnoty bytov su
V porovnani s ostatnymi ¢astami Slovenska vyrazne nizSie. Mesto Snina sa zarad’uje medzi
jedno z najmenej rozvinutych okresnych miest v ramci Slovenskej republiky, ¢o ma vplyv
aj na pohyby cien bytov na trhu. Inymi moznostami, ktoré moézu prispiet’ k zmierneniu
negativneho aspektu trhového modelu, je znizenie danovej povinnosti v zavislosti od
jednotlivych prijmovych pasiem alebo zapracovanie podmienky, na zéklade ktorej nemdze
dan z bytov prekrocit’ urc¢ité percento z prijmu domacnosti.

Na zédklade nami vytvorené¢ho trhového modelu mozno konstatovat’, Ze postupnym
zavedenim takéhoto typu zdanovania do praxe, by sa mestu Snina vyrazne navysil doterajsi
zdroj prijmu v podobe dane z bytov. Systém ma velky potencial vyrieSit nepomer medzi
pribudajicimi kompetenciami a povinnostami obci a nedostato¢nymi zdrojmi, ktoré by ich
mali pokryt’. Mesto Snina, zarad’'ujiice sa medzi menej rozvinuté mesta a obce na Slovensku,
kazdoroc¢ne opustaju l'udia v produktivnom veku, ktori sa stahuju na zdpadné Slovensko
alebo za vidinou lepsej ekonomickej situacie do zahranicia. Stahovanie mladych l'udi za
pracou, zmena trvalého bydliska, prevaha obyvatel'stva v poproduktivhom veku, to vSetko
stoji za kazdoro¢nym znizovanim vynosu z podielovej dane. Aj v tomto pripade predstavuje
dann z nehnutelnosti urCité zachranné koleso v suvislosti so zabezpefenim finan¢nych
zdrojov.

Zaklad takéhoto systému tvori cenova mapa, ktorej tvorba bola naro¢na v suvislosti
s malym mnoZstvom dostupnych informécii potrebnych pre jej zostrojenie. Zostrojenie
cenovej mapy Vvramci celej republiky si bude vyzadovat mnozstvo Casu a mnozstvo
potrebnych informacii. Je dolezité sa zamysliet, po akej dobe by mala byt takato cenova
mapa aktualizovana, kedZe sme mali moznost vramci prace vidiet, Ze trh
s nehnutel'nostami sa neustéle vyvija a rychlo reaguje na zmeny, ktoré sa deji vo svete. My
navrhujeme c¢asové obdobie piatich rokov, ktoré predstavuje dostatoény cas na
zaznamenanie zmien, ktoré sa na trhu s nehnutel'nost’ami priebezne deju a dostatocny ¢as na
to, aby aj samotni dafiovnici boli pripraveni adaptovat’ sa na zmenu vo vyske dani. KratSie
Casové obdobie na aktualizdciu systému neodporiame z doévodu administrativnej
a finan¢nej naro¢nosti procesu aktualizacie systému oceniovania.

Nasa analyza bola zamerana len na zdafiovanie bytov, avSak Slovenska republika
uvazuje o zavedeni trhového systému vSetkych troch kategorii dane z nehnutel'nosti. Takéto
zavedenie by viedlo K narastu vyznamu tohto danového prijmu, ktory by v priebehu

buducich rokov mal moznost’ nahradit’ prvenstvo podielovej dane, ako najddlezitejSicho
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danového prijmu zemnej samospravy. Na to, aby novy systém splnil svoj ucel a bol
akceptovany aj daniovnikmi, nemozeme zabudnut’, Ze zvySenie dani z nehnutel'nosti musi ist’
ruka v ruke so znizenim danovo-odvodového zataZenia prijmov v Slovenskej republike.
Tiez je dolezité, aby danovnici videli rozvoj v rdmci prisluSnej samospravy vzhl'adom na
ziskané dodato¢né finan¢né zdroje z dani, ¢i uz vo forme zvysSenia rozsahu a kvality sluzieb,

infrastruktary a pod.
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Z.aver

Obec, zéklad uzemnej samospravy, sa snazi 0 poskytovanie optimalnej miery
verejnych sluzieb, za ktoré priamo zodpoveda svojim obcCanom a financuje ich
predovsetkym z vlastnych zdrojov. V roku 2020 sa na tzemi Slovenskej republiky
nachadzalo 2927 obci zahrnajuc vidiecke obce, mesta a mestské Casti.

Daiové prijmy tvoria rozhodujucu cast’ celkovych prijmov obci, z ktorych za rok
2019 predstavovala 79 % dan z prijmov fyzickych osdb. Danl z nehnutel'nosti sice tvori
druhy najpodstatnejsi danovy prijem, 13 % z celkovych danovych prijmov obci za rok 2019,
ale za podielovou danou znacne zaostadva. Zaroven hra dolezita tlohu z pohl'adu fungovania
autondmie obci, ktord je v praxi vZzdy do urcitej miery oklieStend, ked’ze obce st Castokrat
pri plneni tloh zavislé od dotacii vlady. Navysenie dane z nehnutel'nosti by mohlo vyrazne
ich autonémiu posilnit’.

Stcasnd pandémia vo svete ovplyvnila financovanie miestnej samospravy vo
vSetkych krajinach Eurdpy a vynimkou nie je ani Slovenska republika. Vzhl'adom na vySku
novovzniknutych vydavkov zapri¢inenych pandémiou, ktoré obciam vznikli, sa moze prave
dan znehnutelnosti stat’ jednou z hlavnych finanénych pomoci pocas nasledujicich
rozpoctovych obdobi.

Vsetky tri typy dane z nehnutel'nosti od roku 2004 zaznamenavaji neustali rast a za
posledné dva roky iSlo o vyrazné navySenie ich sadzieb. Avsak Slovenska republika
V porovnani s ostatnymi krajinami vo svete dosahuje pomerne nizky danovy vynos z dani
z nehnutelnosti. Navysenie dane z nehnutelnosti by v stcasnosti predstavovalo vyrazni
pomoc pri rieSeni finanénej situacie obei. Za situaciou nestoji len spominana pandémia, ale
aj prijatie noviel vroku 2019, ktoré rozsirili obsah kompetencii zabezpecovanych
prostrednictvom obci bez poskytnutia dodato¢nych zdrojov na ich pokrytie. MF SR pocas
rokov 2012 az 2015 viackrat uvazovalo o zavedeni systému zdanovania vychadzajaceho
z trhovej hodnoty nehnutelnosti. Realizacia sa vSak neuskutocnila a Vv sucasnosti sa tato
téma otvorila znova. Zavedenie takéhoto danového systému nam odporticaju aj viaceré
zahrani¢né inStitucie, vratane OECD. Aj tieto skuto¢nosti stali za vytvorenim a naslednou
analyzou aplikacie modelu zdanenia bytov na Grovni mesta Snina v ramci aplikacnej Casti
diplomove;j prace.

V tvode aplikacnej Casti sme sa dopracovali k negativam sucasného systému
zdanovania nehnutelnosti. Vynosy zo zdanenia nehnutelnosti Slovenskej republiky

dosahuju podiel vo vyske 0,4 % HDP, ¢o je o 1,4 percentualneho bodu menej ako je priemer
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OECD. Poukazali sme na nespravodlivost’ systému v suvislosti s neodzrkadlenim skuto¢ne;j
hodnoty konkrétnej nehnutelnosti. DalSou skutoénostou je, ze v poslednych rokoch
dochadza na tizemi Slovenska k stavebného rozmachu. Uzemna samosprava ma prileZitost’
zo stavebného rozmachu vytazit, ale nekona tak.

Hodnotové zdanenie nehnutelnosti je zavedené vo viacerych krajinach EU. V nasej
praci sme sa venovali zdaneniu v Cyperskej republike, Estonsku a Spanielsku. Najviac
poznatkov sme nadobudli z danového systému na Cypre, z ktorého sme vychadzali aj pri
zostavovani vlastného modelu.

Pred samotnym =zostavenim vlastného modelu zdanenia bytov sme venovali
pozornost’ sucasnému systému zdanenia v meste Snina. Mesto Snina, situované na
severovychode Slovenska, zaznamenalo za rok 2019 najnizsi vynos dane z nehnutel'nosti za
poslednych 5 zdanovacich obdobi vo vySke 577 070,27 eur. Fakt, Ze mesto Snina
kazdorocne vyuziva niz$i objem stabilného zdroja rozpoctu, akym je dai z nehnutel'nosti, je
uréitym signadlom volajucim po danovej reforme.

Prvym krokom v procese zostavovania modelu zdafiovania bytov na zaklade ich
trhovej hodnoty bolo zostrojenie cenovej mapy mesta Snina. Cenova mapa bola zostavena
na ucel zavereCnej prace a berie do uvahy 3 kritéria: lokalita bytu v meste Snina, sti¢asny
stav bytu, pocet izieb a rozlohu bytu.

Mesto sme z hl'adiska lokality bytov rozdelili do Styroch oblasti: Centrum, Blizke
centrum, Cast’ za kolajou a Sidlisko I. Hodnoty bytov sa menia aj Vv zavislosti od ich
sucasného stavu. V cenovej mape rozliSujeme stav kompletnej rekonstrukcie, ¢iastoCnej
rekonstrukcie a povodny stav. Do treticho kritéria sme zaradili dvojizbové byty s rozlohou
54 m? a trojizbové byty srozlohou 74 m2 Jednotnd rozloha bola zvolena aj z dovodu
efektivnejSiecho porovnania predpokladaného danového vynosu 24 bytov mesta Snina
V ramci stcasného systému zdanovania bytov a nami vytvoreného modelu.

Vysledkom bola cenovd mapa pozostavajica ztrhovych hodnot 24 bytov
Vv jednotlivych Castiach mesta. Konkrétne i§lo o 12 dvojizbovych a 12 trojizbovych bytov, 8
bytov po rekonstrukcii, 8 bytov po Ciastocnej rekonstrukcii a 8 bytov v pdvodnom stave.
Hodnoty bytov sa pohybovali od 17 000 eur za dvojizbovy byt v povodnom stave na Sidlisku
I az po 67 700 eur za trojizbovy byt v Centre.

Nasledne sme hodnoty 24 bytov rozdelili do troch pasiem, ktorym prisliichala r6zna
vyska ro¢nej sadzby dane, od 0,20 % po 0,50 %. Mechanizmus samotného vypoctu dane

vychadzal z modelu zdanovania nehnutel'nosti na Cypre.
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Danovy vynos za 24 bytov v nasej cenovej mape vypocitany prostrednictvom
sti€asného systému zdanenia dosiahol vysku 337,92 eur. Ak by mesto Snina vyrubilo dan 24
bytom prostrednictvom systému zalozenom na ich trhovej hodnote, celkovy ro¢ny danovy
vynos mesta by predstavoval 3 409,82 eur. Ide o viac ako 10-nasobok vysky danového
vynosu vypocitaného podl'a mechanizmu stcasného systému. Ak si porovndme danovy
vynos mesta Snina za rok 2019 vSetkych troch typov dani z nehnutel'nosti a vynos 24 bytov
trhového modelu zistime, Ze trhovy vynos predstavuje viac ako polovicu celkového vynosu
za rok 2019.

Mesto Snina je zaradené medzi menej rozvinuté mesta a obce na Slovensku, ktoré
kazdoroc¢ne opustaju l'udia v produktivnom veku za vidinou lepsej ekonomickej situécie,
s ¢im suvisi pokles vynosu podielovej dane. Dan z nehnutelnosti predstavuje vhodny zdroj,
ktory by mohol vyriesit' aj tato situdciu. Okrem iného ma zavedenie nového systému
zdanenia velky potencial pokryt’ zna¢nl Cast’ kompetencii, ktoré mestdm prislichaji. Z
pohl'adu samospravy je takyto systém finanénym prinosom, na druhej strane z pohladu
danovnika ide o navySenie daflovej povinnosti.

Takéto daniové zat’aZenie nie je v priamom vzt'ahu k vyske prijmov daniovnikov. Téato
skuto¢nost’” vedie k situdcii, kedy napriklad danovnik v dochodkovom veku vlastni
nehnutel'nost’ s relativne vysokou trhovou hodnotou v porovnani s ostatnymi
nehnutel'nostami v rdmci mesta a vyrubena dan je vysokd vo vztahu k vyske prijmu
obyvatela.

Navrhujeme, aby nami zvoleny model uplatnil znizenie danovej povinnosti 0 50 %
v pripade danovnikov nad 70 rokov, danovnikov stazkym zdravotnym postihnutim
s potrebou sprievodcu a ob¢anov nachadzajucich sa v hmotnej nudzi. Zaroven by sme
obcanom v hmotnej nudzi poskytli kaZzdoro€ne G€elovo viazany prispevok vo vyske 20 %
z danovej povinnosti za byt, ktory by bol ur¢eny ako pomoc pre splnenie si svojej danove;j
povinnosti. Systém by mal umoznit’ vSetkym danovnikom mesta Snina rozdelit' svoju
danova povinnost’ az do Styroch moznych splatok uhradzanych kvartalne. Pocet moznych
splatok sa bude odvijat’ od vysky danovej povinnosti.

V nasom modeli sme sa zamerali na zdanovanie bytov, avSak Slovenska republika
uvazuje o zrealizovani dailovej reformy v pripade vSetkych troch typov dani z nehnutel'nosti.
Ak chceme, aby naplnila tato danova reforma svoj ucel, zvySenie dani z nehnutel'nosti musi
sprevadzat’ sucasné znizenie danovo-odvodového zatazenia prijmov a napredovanie

Vv oblasti zvySenia kvality sluzieb, infrastruktury a samotného zZivota v mestach a obciach.
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